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Fö rya Itn 1 ngs be rätte 1 se

Föreningens verksimhet

Föreningen har till ändamål att främja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att
i föreningens hus uppläta lägenheter och lokaler
för nyttjande utan begränsning i tiden. En
medlems rätt i föreningen p.g.a. en sidan
upphitelse kallas bostadsrätt. Eii medlem som
innehar cii bostadsrätt kallas bostadsrätts
havare.

Föreningens fastighet, Skogskarlen 1 i
Stockholms kommun förvärvades 2008.

Föreningens fastigheter består av fyra
flei’bostadshus på adress Bäckaskiftsvägen
7-33. Fastigheten byggdes 1952 och har
värdeär 1952.

Tomn’ättsavtal finns till fastigheterna då
föreningen inte äger marken utan hyr den av
Stockholms kommun via tomträtt.

Tomträttsavgulden är 367 100 kr pei’ 2017-12-
31 . Avtalet gller till och med 2020-12-31.

Den totala byggnadsytan uppgår till 7 139 kvm,
varav 6 771 kvm utgör lägenhetsyta och 398
kvm lokalyta. 1 föreningen finns 25 parkerings
platser som hyrs ut till de boende. Kölista finns.

Lägenhetsfördel ung
6 st 1 rum och kök
16 st 2 rum och kök
42 st 3 rum och kök
31 st4 rum och kök

Av dessa lägenheter är 81 upplätna med
bostadsrätt och 14 med hyresrätt.

Föreningen har 4 uthyrda lokaler.

Föreningen är frivilligt momsregistrerad
avseende verksanihetslokaler.

Försäkring till fullvärde har föreningen tecknat
hos TryggHansa. 1 avtalet ingår styrelse-
försäkring.

Underhälispian ha r fören ingen upprättat är
2016 vilken striickersigfram till 2035. Planen
uppdateras fortlöpande.

Förvalmingsavtal avseende teknisk förva 1 mi tig
och fastighetsskötsel har föreningen tecknat
med Spetsuddens Teknik. Gällande trädgårds
skötsel och snöröjning finns avtal tecknat med
Bergfast AB. För den ekonomiska förvaltningen
har föreningen tecknat avtal med Agenta
Förvaltning AB.

8osradsrätcsföreningen registre rades
2001- 12-21 hos Bolagsverket och föreningens
ekonomiska plan registrerades 2010-12-31.
Föreningens nuvarande gällande stadgar
registrerades 2016-06-01. Styrelsen har sitt
säte i Enskede.

Föreni,igensskatreniässiga status är att betrakta
som ett äkta privatbostadsföretag.

Föreningen ät- idag medlemmar i Fastighets
ägarna.

Med lemsinformation

Antalet medlemmar i föreningen uppgick vid
årets början till 122 st. Nytillkomna medlemmar
under året är 4. Antalet medlemmar som utträtt
under året är 8. Medlemsantalet i föreningen
vid årets slut är 118. Under året har 4 över
låtelser skett och två upplåtelser.

Vid lägenhetsöverlåtelser debiteras köparen en
överlåtelseavgift på f n 1 138 kr.
Pantsättningsavgift debiteras köparen med f n
455kr.

Tidigare års genomförda
Åråtgärder

Underhåll hyresrätter

Nya balkonger

Fönsterrenovering

2QI52016

2015-2017

2014-2015

3/15 BrfSkogskarlen orgnr 769607-8653



Scyrelseii 1 tar sudat t ordi tarie föret di igss 1 id tt ta
2017 05 16 och därmed päföljande styrelse
konst ii uerii ig hatt följande sammansättning:

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

Valberedningen består av Alexander Borwin och
Ann-Louise Brorsson varav den sistnämnda är
sa urna tika Il ande.

Antal styrelsesamniancräden som protokol förts
under året har uppgått till 12 st. Dessa ingär i
arbete med den kontinuerliga förvaltning av
föreningens fastighet som styrelsen under året
arbetar med. Föreningens firma har tecknats av
två ledamöter i förening.

Händelsei’ LInder i’äkenskausret

Under 2017 slutfördes den stora balkong
renovering som skedde under 2016, bland
annat gjordes vissa kompletterande skydd pä
balkongerna i port 31 och 33 som tidigare
saknat detta. Årets stora projekt har varit de två
lokalförädlingsprojekten. Det första som var
förberett sen tidigare fullföljdes under året och
innebar att föreningen avyttrade 74
kvadratmeter förråd till entreprenör som
färdigställt två bostadsrättslägenheter i
källaren i port 25. Detta har gett föreningen ett
kapitaltil Iskott och gjort att föreningen har
ytterligare 2 lägenheter och ett större
avgiftsunderlag.

Det andra lokalförädlingsprojektet, port 9-17,
omfattar motsvarande utrymmen plus 5
ateljélokaler som på liknande sätt planeras att
förädlas till bostadsrättslägenheter. Året har
inneburit avveckling och avveckli ngskostnader
mot de ateljéhyresgäster som haft lokalerna och
konsultarbete för planering av förädlingen. 1
dessa utrymmen har det också förekommit
vissa läckageskador som gett en del kostnader
för föreningen.

Föreningen tecknade vid årets slut eli 5 ärigt
förmänligt avtal med Ownit om grupplösning
för bredband och TV för samtliga föreningens
medlemmar. 1 nstal lationsarhetet sker under
våren för driftsstart 2018-07 01.

Föreningens resultat för är 2017 är 1 597 Kkr,
vilket kan jämföras med resultatet för är 2016
som var -5 839 Kkr. Under 2016 belastades
resultatet av kostnader för den stora balkong
reiloveringen.

1 resultatet för är 2017 ingår avskrivningar med
1 356 l<kr och exkluderar man dem blir
resultatet -240 l<kr. Detta innebär att
föreningen gör ett likviditetsmässigt underskott
frän den löpande verksamheten under året.
Avskrivningar är en bokföringsmässig
värdeminskning av föreningens fastighet och
den posten påverkar inte föreningens likviditet.

Tittat’ man på föreningens likvidi tetsflöde som
även innefattar investeringar samt län och
upplätelser har föreningen ett positivt
kassaflöde med 49lKkr. Anledningen till detta
är bl.a. att föreningen under året har upplätit
två lägenheter som har inbringat 1 467 Kkr.
Totalt har föreningen amorterat 43 Kkr. Det
överskottskapital som föreningen har fått in
under året och kommer att få under kommande
är kommer att användas till framtida investe
ringar och underhällsätgärder pä fastigheten
samt amorteringar.

Årsavgifterna har under året varit oförändrade
och i samband med budgetarbetet inför är 2018
beslutade föreningen om fortsatt oförändrade
avgifter. Dock kommer driftskostnader avse
ende gruppgemensamt Bredband och TV att
debiteras de boende med 225 kr/månad from.
2018-07-01.

Undei’håll av fastigheten som genomförts under
verksamhetsåret och där hela kostnaden
belastat resultatet för verksamhetsåret:

Under året har investeringar gjorts i kemisk
reningsfunktion i vä rmesystemet som ska
förhindra igensättningar och förbättra värme-
effekten. Under sommaren anlitades några av
föreningens ungdomar till diverse målnings- och
underhällsarbeten på gård och i källarut
rymmen. Arborist har anlitats för genomgång
och utrensning av större träd som varit sjuka
eller växt för nära fastigheterna. Under hösten
genomfördes en total OVK-besiktning.

Ingmar Åkesson
Jenniter Solbeig
Anita Sofi Dalillct’g
[irgitta Skagerfäli
Ann Aarie ZetLerinali
Titti Akbarnczhad
Doris Dnvhorg

tom. 17 12-31

ledamot/ordf.
leda niot/kassör
ledamot/sekr.
ledamot
ledamot ‘)

SOl) 1) lean
su pp lea ut
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flosiadsräi isligenlieier sunt tick l)pckalidetL
ska ha iig rdai sina brisier senast sista mars
20i8.

Genomförd åtgärd Kkr

OVK

Stamspoli tu

Reuiingsfunkt lott i
169

värinesystem

Planerar underhållsbehov av föreningens
fastighet: Under äret är medel avsatta för
förbättring av planteringar i gärdens rabatter
som efter balkongi’enoveringen fätt vissa
skador. Takbesikming kommer att genomföras.
samband med entreprenadarbetena i port 9-

17 finns mälsättning att samtidigt göra vissa
lagningar och förbättringar i de fasadskador
som finns, samtidigt finns det en ambition att
mäla de släta partier kring fönster och entréer
med ljus färg för att ytterligare förbättra
synintrycket av vära fastigheter. Totalt är det
avsatt 510 tkr till ärets underhill.

Till det planerade underhället samlas medel via
irlig avsättning till föreningens yttre
underh5llsfond i enlighet av styrelsen fastställd
underhällspian. Fonden för yttre underhäll
redovisas under bundet eget kapital i
balansräkningen.

Planerad åtgärd År Kosmad/Kkr.

F-asadlagning och partiell
2018 lot 510rna ln ing

Översyn rabatter och
2018

planteringar

Besiktning tak 2018

Förhandling om försäljning av entreprenad och
vidareförädlingen av källarytorna i port 9-17
har slutförts och avtal har skrivits med samma
entreprenör som under 2017 genomförde
arbetet med förädlingen i port 25. Entre
prenaden är pä 400 kvadratmeter och arbetet
ska ske under en 2 ärs period uppdelat i tre
etapper. Avtalet ger föreningen ett kapital-
tillskott som gör att man pä sikt kan halvera sin
1 äneskuld.

94

88
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Föi’ 11(1 ‘ing Eget IK ii )I ia 1

Inbetalda Upplåtelse- Balanserat ÅretsYttre fond Totaltinsatser avgifter resultat resultat

Belopp vid arets ingang 98404 109 8472343 1019229 -12 998 551 -5839218 89 057 912
Resulraidisp r’nl st3mina:

Avsr tnirg iii yttre fond

lanspriktagandc yttre fond -1019229 1 019 229

Balanseras ny rLikning -5839 218 5839 218

Uppljtelser 2 143 727 -676 727 1467000

Årets ‘esultat -1 596 629 -1 596 629

Belopp vid irets urgang 100 547 836 7795 616 0 -17 818 540 -1 596 629 88 928 283

F le rå rsöve rs 11< i

2017 2016 2015 2014 2013
Nettooms.ittning, <kr 5081 4 966 4716 4452 4063
Resultat efter finansiella poStel,

-1 597 -5 839 -3 721 -1086 -779

Soliditet, % 84,0 83,3 84,6 86,6 86,7

Genomsnitdigirsavgiftperkvm
584 578 528 484 425bostadsi’jttsyra, kr

Hyra per kvm hyresr3ttsyta 1072 1049 1025 1009 999

Uppv3rmningskostnad per kvm
173 157 178 181 191total yta

Ln per kvm bostadsr3ttsyta, kr 2 757 2 800 2 386 2 386 2404

Genomsnittlig skuldränta, %‘ 0,73 0,93 116 2,17 2,83

Fastighetens belningsgrad, %“ 16,8 16,9 15,2 12,9 12,9

Genomsnittlig skuldi’anta definieras som bokförd kostnad för länei’äntor i förhallande till genomsnittliga fastighetslan.
Fastighetens beläningsgrad definieras som fastighetslän i förhallande till fastighetens taxei’ingsvärde.

ResultatdisDosition

Förslag till behandling av föreningens resultat:

Balanserat resultat -17 818 540

Årets resultat -1596629

-19415 169

‘1074 187

-20489356

Styrelsen föreslar att:

Till yttre fond avsätts

1 ny räkning överföres

-

Betraffande föi’eningens resultat och stallning i övrigt hanvisas till efterföljande resUltat- och balans
räkning. kassaflödesanalys samt noter. Alla belopp utti’ycks i svenska kronor där ej annat anges.

-19415l69J
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RESU LTATRÄKNING 2017-01-01 2016-01-01

Not 2017-12-31 2016-12-31

Rörelsens intikter m.m.

Netioomsiiming 2 5079916 4964013

Ovriga i’öi’eIseintiktcr 3 1142 1810

Summa rörelsens intikter m.m. 5 081 058 4965823

Rörelsens kostnader

Di’iftkosuiacler 4 4 545 685 8 507418

Övriga externa kosmader 5 500 974 647 600
Personalkosmader 6 157 704 156 404
Avskrivningar av materiella anLiggningstillgngar 1 356435 1 356 436

Summa rörelsens kostnader -6560798 -10 667 858

Rörelseresultat -1479 740 -5 702 035

Resultat fran finansiella poster
Rinteint5kter 53 252

R5ntekosmader -116 942 -137435

Summa finansiella poster -116 889 -137 183

Resultat efter finansiella poster -1596629 -5839218

Årets resultat -1596629 -5839 218

7/15 Brf Skogskarlen orgnr 769607-8653



BALANSRÄKN ING 2017-12-31 2016-12-31

Not
Fl L[_ G AN (3 AN

AnläggningsdlIgngar

Materiella anlaggningstillgängar

Byggnader och mark 7 104 514 812 105 871 248

Summa materiella anliggningstilIgängar 104 514 812 105 871 248

Summa anlaggningstillgangar 104 514 812 105 871 248

OmsttningstilIgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 241 0
Övriga fordringar 1 998 828 922

Förutbetalda kosmader och upplupna intikter 8 136 973 151 649

Summa kortfristiga fordringar 139 212 980 571

Kassa och bank 1 237 155 2 333

Summa omsttningstillgångar 1 376 367 982 904

SUMMA TILLGÅNGAR 105 891 179 106 854 152
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I3ALANSRÄKN ING 2017-12-31 2016-12-31

Not

EGET KAPITAL OCH SKULDE R

Eget kapital

Bundet eget kapital

Mecllemsinsat ser 100 547 836 98 404 109
Upplatelseavgifter 7795 616 8 472 343
Yttrefond 0 1019229

Summa bundet eget kapital 108 343 452 107 895 681

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller förlust -17 818 540 -12 998 551
Ai’cts reSLiltat -1 596 629 -5 839 218

Summa fritt eget kapital -19 415 169 -18 837 769

Summa eget kapital 88 928 283 89057912

Langfristiga skulder 9
Skulder till kreditinstitut 15 999 500 16042 500

Summa Iangfristiga skulder 15 999 500 16042 500

Kortfristiga skulder

Leverantörsskulder 82481 833 900
Aktuell ska tteskuld 298 816 302 842
Övriga skLllder 0 175
Upplupna kostnader och förutbetalda intkter 10 582 099 616 823

Summa kortfristiga skulder 963 396 1 753 740

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 105 891 179 106 854 152
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KASSAFLÖDESANALVS 2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31

Den löpande verksamheten

RÖI’cIScrcsLIllal -1 ‘179 740 5 702 035
Justeilugar för poster som inte ingär i kassaflödet 1 356435 1 356436
- rliällen ränta mm 53 252
1 ‘lagd ränta -116 942 137435

Kassaflöde frän den löpande verksamheten
före förändringar av rörelsekapital -240 194 -4482 782

Kassaflöde frän förändringar av rörelsekapital
Minskning( t )/ökning(-) av kundfordi’ingar -241 0
Minskning(t)/ökning(-) av fordringar 98 380 79 939
Minskning(-)/ökning(÷) av leverantörsskulder -751 419 -1748402
Minskning(-)/ökning(÷) av kortfristiga skulder 704 296 -867 565

Kassaflöde frän den löpande verksamheten -189 178 -7018 810

Investeringsverksamheten

Försiljning av bostadsrätter 1 467 000 2 645 000
Förvärv av byggnader och mark 0 74848

Kassaflöde frän investeringsverksamheten 1 467 000 2 719 848

Finansieringsverksamheten

Upptagna långfristiga lån 0 2 500 000
Amortering längfrisuga Ian -43 000

_________

0

Kassaflöde frän finansieringsverksamheten -43 000 2 500 000

Förändring av likvida medel 1234822 -1 798 962
Likvida medel vid årets början 2 333 1 801 295

Likvida medel vid årets slut 1237 155 2 333’
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NOTER

Not 1 Rcdovisningsprincipcr

Redovisningsprii Iciper
Ärsrcdovisitingeu är Lipprittad enlighet ned rsredovisningslagen och [31- NAR 2016:10 Årsredovisning i
nindre förci ag (1(2). Pruicipuina är oförändrade jäiuföri ned föiegieiide är.

Värderingspi’inciper mm.

Tillgängar, avsätti ungar och skulder hai’ v.irderats till anskaffuingsvärden om inget ai mat anges nedan.

Materiella anlägg,iii tgstillgånga,’
Materiella anläggningstillgängar redovisas till anskiffningsvärde med avdrag för ackumulerad
värdeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgängarna skrivs av linjärt över tillgängarnas
nyttja nde tjer md.

Byggnader 100 är

Fastighetsförbätti-ingar 10-40 är

Fönster 50 är

Markanläggning 10 är

Inventarier 5 är

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

Fastighetsskatt/fas tighe tsavgift

Föreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift för bostadsdelen som antingen är ett fast
belopp per lägenhet eller 0,3% av taxeiingsvärdet för bostadsdelen. Det lägsta av dessa värden utgör
föreningens fastighetsavgift som för räkenskapsiiret är 1 315 kr per lägenhet. För lokaler betalar föreningen
en statlig fastighetsskatt med 1% av taxeringsvärdet pä lokaldelen.

Fond för yr tre underhåll

Enligt Bokföi’ingsnämndens allmänna räd ska reservering för framtida underhäll redovisas under bundet eget
kapital. Avsättning till fonden sker genom en arlig omföring mellan fritt och budget eget kapital.
lanspråktagande av fonden för planerat underhäll sker pä samma sätt.
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NOTER

Noter till restili at rakningen

Not2 Nettooms.ittning 2017 2016

1 lyrcsiiitakter bostader 103/012 982 052
1 Iyi’esintakt lokaler 228 113 182 833
Ärsavgif ter hos Lider 3 381 105 331063/
1 Iyi’esint3ktei’, p plats 101 900 94 200

1 lyresint3kter förrad 292 882 344 849

V3i’inetilhigg, ej nioms 8990 24 185
Överhitelseavgift 2006 14 865
Ovrers3ttningarfran hyresg 7748 10392
Hyra föreningslokal 13 500 6300

Summa nettoomsöttning 5079916 4 970 313

Not 3 Övriga rörelseintakter 2017 2016

Övriga int3kter 1 142 1810

Summa övriga rörelseintäkter 1 142 1810

Not4 Driftkostnader 2017 2016

Eastighetsskötsel och teknisk förvaltning 248 459 360 136
Städ 154602 202681
Entrémattor 27490 6 743
Snöröjning och sandning 38 633 1 538
lnstallationskono’oll och OVK 103 320 0
Yttre skötsel 258 592 234 770
Reparationer 364502 578017
Underhäll 894 104 5031278
El 140730 118242
Fjärrvarme 1 168 060 1051 115
Vatten 181842 227486
Sophämtning 202447 79528
Försäkring 66 597 58752
Fastighetsska tt/fastighetsavgift 151 570 147 246
Tomrättsavgåld 367 100 367 100
Övrigatjänster 177637 42786

Summa driftkosrnader 4545 685 8 507 418

Not 5 Övriga externa kostnader 2017 2016

Telefon 3804 1236

Kostn för styrelsemöten o dylikt 14058 12 115
Revisionsarvode 24036 38285
Kameral förvaltning 106 008 156 624
Konsultarvoden 193 570 189 697
Advokat- 7 rättegångskostnader 65 224 0
Övriga externa tjänster

- 94274 249643

Summa övriga externa kostnader 500 9/4 647 600
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NOTER

Not6 Personal 2017 2016

1 fil 1(1 oul cr51 nu lgal’ 120000 120000

Sociila kostiiaclci 37704 36 404

Summa personalkostnader 157 704 156 404

Noter till hal ns i k ni ngen

Not 7 Byggnader och mark 2017-12-31 2016-12-31

lngac’nde anskaffningsvirde 110903 891 107 265 308

Inköp 0 3638583

Utgiende ackLlmLllerade anskaffningsvirden 110903891 110 903 891

Ärers avskrivningar -1 356 436 -1 343 312

Utgiende ackumulerade avskrivningar -6389079 -5019519

LJtgäende redovisat varde 104 514 812 105 871 248

Redovisat viide byggnader 104 462 319 105 805 631

Redovisat vii-de markanl3ggningar 52493 65617

Summa redovisat virde 104 514 812 105 871 248

Avskrivningar p byggnader har till3mpats fr.o.m. 2014.

Taxe,ingsvärde

Taxeringsvirdet för föreningens fastighetei’: 95059000 95059000

varav byggnader: 54917000 54917000

Ing tende avskrivningar -40 904 -40 904

Utgäende ackumulerade avskrivningar -40 904 -40 904

Not 8 Förutbetalda kostnader och upplupna intakter 2017-12-31 2016-12-31

Förvaltniiigsarvode 23 983 0

Stid 22 328 0

Försikring 60506 24 105

Tv/Bredband 30 156 29668

Toniti’attsavgild 0 91775

Övrigt - 6101

Summa förutbetalda kostnader och upplupna intakter 136 973 151 649
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NOTER

No[ 9 Langfristiga skulder 2017-12-31 2016-12-31

Ainoriering (‘fler Sir 15 999 500 16042 500

Summa Lingtrsdga skulder 15 999 500 16042 500

Kreditgivare Villkorsindring Ranta % Amortering Skuld per 2017-
2018 12-31

Nordea 2019 01 ‘il 1 öpande’ 500 000

Nordea 2018 05 16 0,85 5 602 500

Nordea 20180/09 0,4/ 3970000

Nordea 20180709 0,4/ 3970000

Norden 2019-01-30 0,51 1957000

Summa 0 15999500

Avgär korfrisug del 0

Summa längfristiga skulder 15 999 500

‘) Lanet löstes in 2018-01-24

Not 10 Upplupna kostnader och förutbetalda intakter 2017-12-31 2016-12-31

Arvoden inkl sociala avg 157 704 157 700

Ränta 18686 23536

Förudjetalda avgifter 313 899 400 587

Övrigt 91810 35000

Summa upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 582 099 616 823’
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NOTER

Övriga no, ri

No 11 Skulder för vilka säkerheter stilIrs 2017- 12-31 2016-12-31

1 istighctsintcckningar 21000000 21000000
Summa stallda sakerheter 21000000 21 000 000

Swreby 2018- oij.I1

(\
limai’ Akesson \. iénnifer ölberg

6
(J/’7 1/t(

Anna Sofi Däerg Birgitta Skagerfäft Ann-Marie Zetterman

Vär ‘evisionsberättelse liai’ lämnats den 2018.

Margarfra Kleberg ) Nicias Zeising
Auktoriserad revisor lntcrnrcvisor


