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Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Féreningen har till &ndamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att
i foreningens hus upplata bostadsldgenheter
under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.
Upplatelse far aven omfatta mark som ligger i
anslutning till féreningens hus, om marken ska
anvandas som komplement till bostadslagenhet
eller lokal.

Foreningens fastighet, Ritbradet 1 i Stockholms
kommun férvarvades 2009-10-14.

Foreningens fastighet bestar av 11
flerbostadshus pa adress Jamtlandsgatan
70-116. Fastigheten byggdes 1952 och har
vardear 1952.

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

Tomtrattsavgalden ar per 2016-12-31
605 900 kr. Avtalet galler till och med
2021-09-30.

| foreningen finns 4 parkeringsplatser och 60
garage.

Lagenhetsfordelning
45 st 1 rum och kok
78 st 2 rum och kok
46 st 3 rum och kok
15 st 4 rum och kok
3st 5 rum och kok

Av dessa lagenheter dr 151 upplatna med
bostadsratt och 36 med hyresritt.

Foéreningen ar frivilligt momsregistrerad
avseende verksamhetslokaler.

Forsdkring har foreningen tecknat hos Trygg
Hansa Forsakring AB.

Underhdllsplan har féreningen upprattat ar
2010, vilken stracker sig 30 ar. Planen
uppdateras fortldpande.
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Férvaltningsavtal avseende teknisk férvaltning
och fastighetsskotsel har féreningen tecknat
med SBC Foérvaltning i Stockholm AB. For den
ekonomiska forvaltningen har féreningen avtal
tecknat med Agenta Forvaltning AB.

Bostadsrdttsforeningen registrerades
2007-05-29 hos Bolagsverket och foreningens
ekonomiska plan registrerades 2009-06-16.
Foreningens nuvarande gallande stadgar
registrerades 2014-12-11. Styrelsen har sitt
sate i Stockholms kommun.

Foreningens skattemdissiga status ar att betrakta
som ett dkta privatbostadsforetag.

Medlemsinformation

Medlemmar i féreningen uppgick vid arets
borjan till 200 medlemmar. Nytillkomna
medlemmar under aret ar 18. Antalet
medlemmar som avgatt under aret ar 15.
Medlemsantalet i foreningen vid arets slut ar
203. Under aret har 13 6verlatelser skett samt
endelning av en ldgenhet.

Vid ldgenhetsoverlatelser debiteras képaren en
Overlatelseavgift pafn 1 120 kr.
Pantsattningsavgift debiteras képaren med f n
448 kr.

Styrelsen har sedan ordinarie féoreningsstamma
2016-06-08 och darmed paféljande
styrelsekonstituering haft foljande
sammansattning:

Torbjorn Séder ledamot
Peter Malm ledamot
Karin Soéderberg ledamot
Annika Qvarfordt ledamot
Saeid Tagavi ledamot
Anna Evertsdotter ledamot
Hani Fakih ledamot

Anna Evertsdotter avgick ur styrelsen
2016-11-02.
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Till revisor har Margareta Kleberg, Kleberg
Revision AB valts.

Valberedningen bestar av Mariana Cameron,
Mathilda Cedergren och Linnea Olsson.

Styrelsesammantrdden som protokollforts under
aret har uppgatt till 10 st. Dessaingar i arbete
med den kontinuerliga férvaltning av
foreningens fastighet som styrelsen under aret
arbetar med. Féreningens firma har tecknats av
tva ledamoter i forening.

Handelser under rakenskapsaret

Foreningens resultat for ar 2016 ar -4 561 Kkr,
vilket kan jamféras med resultatet for ar 2015
somvar -4 107 Kkr. De storsta foréandringarna
mellan aren ar hogre underhallskostnader
under 2016 och lagre dvriga externa kostnader
da féreningen hade héga kostnader under 2015
i samband med det férmégenhetsbrott som
utreddes.

Foreningens enskilt storsta kostnadsposter,
forutom underhallskostnaderna, ar
rantekostnaden och elkostnaden.
Rantekostnaden har under ar 2016 minskat och
det har ett samband med den lagre rantenivan
som belastat féreningen.

| resultatet for ar 2016 ingar avskrivningar med
2 717 Kkr, exkluderar man dem blir resultatet
-1 844 Kkr. Detta innebar att foreningen gor ett
likviditetsmassigt underskott fran den I6pande
verksamheten under aret med1 844 Kkr.
Anledningen till underskottet beror pa att
foreningen har gjort underhall fér 3 244 Kkr.
Avskrivningar ar en bokféringsmassig
vardeminskning av féreningens fastighet och
den posten paverkar inte féreningens likviditet.

Arsavgifterna har under aret varit ofdrandrade
men i samband med budgetarbetet infor ar
2017 beslutade féreningen om en
avgiftshojning pa 2% fr.o.m. 1 januari 2017.

Under 2016 har styrelsen jobbat vidare pa att
forvalta foreningens tillgangar pa ett battre
satt. Med tillgdngar menas bade vara
fastigheter och ekonomi.

Ekonomin blir allt battre, men styrelsen stravar
vidare for att minska de I6pande utgifterna.

Det stora malet ar renoverade hus och en
trevlig och stabil forening.

Under 2016 har12 trappuppgangar renoverats.
| samband med renoveringen inkdptes nya
sakerhetsdorrar till de hyresgaster som
saknade det. Bostadsrattsdgare har ocksa
erbjudits kopa sakerhetsdorr till rabatterat pris.

OVK ar genomford, besiktning av flaktar och
forbattrat ventilationen i lagenheterna. Det
finns nu kvar en del lagenheter dar man inte fatt
tilltrade eller maste gora efterkontroller.

En ordentlig brandsyn &r gjord vilket
resulterade i en del nyinkdp och reparationer av
brandluckor och brandslackare.

Skyddsrummen har besiktigats och maste nu
upprustas, da atagandet inte hade skotts i tid av
fastigheternas forra dgare. Detta har nu
slutférts.

Legionella prover har tagits och provsvaren
visar att “legionella ej ar pavisad”.

Nagra gamla ventilationshal pa utsidan under
fonstren har satts igen mot faglar liksom tatning
av takfot for att hindra smadjur att springa i
isoleringen.

Under arets sista manad har entrébrickor bytts
ut och styrelsen hoppas nu slippa objudna
gaster i t.ex. tvattstugan. Detta ar ocksa en
atgard som hjalpt féreningen fa kinnedom om
dolda andrahandsuthyrningar och dylikt.
Styrelsen jobbar nu vidare for att minska
kostnader som kommer sig av onddigt hart
slitage. | 6vrigt har arbetet med att férbattra
tradgard och planteringar fortsatt.

Under 2017 har dom och férlikningsavtal
gallande det formogenhetsbrott som
uppdagades under 2015 upprattats. Foreningen
har under april 2017 fatt 1 000 Kkr utbetalt
genom sin forsakring som tacker skador
orsakade av formogenhetsbrott.
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Underhdll av fastigheten som genomférts under Till det planerade underhallet samlas medel via

verksamhetsaret och dar hela kostnaden arlig avsattning till féreningens yttre

belastat resultatet for verksamhetsaret: underhallsfond med minst 0,3 % av
taxeringsvardet pa fastigheten. Fonden for

Genomford dtgdrd yttre underhall redovisas under bundet eget

kapital i balansrakningen.
OVK

Trapphusrenovering Planerad dtgdrd

Brandsyn med nédvandiga kompletteringar
) Renovering av aterstaende trapphus
Oversyn och lagning av skyddsrum

Byte av portar

Samordna och férbattra fiberuppkoppling
Nodvandiga reparationer av plattak i portalerna

Oversynavel
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Forandring Eget kapital

ottt Uitk virorond e
Belopp vid arets ingang 112977733 14651052 1906809 -23059971 -4107398 102368225
Resultatdisp enl stamma:
Avsattning till yttre fond 361341 -361341 0
lanspraktagande yttre fond -1171878 1171878 0
Balanseras i ny rakning -4107398 4107 398 0

Upplatelser

Kapitaltillskott

Arets resultat -4561020 -4561020
Belopp vid arets utgang 112977733 14651052 1096272 -26356832 -4561020 97807 205

Flerarsoversikt

2016 2015 2014 2013 2012
Nettoomsattning, Kkr 8027 7 965 7671 8553 9581
Resultat efter finansiella poster, Kkr -4 561 -4 107 -5248 -2823 -1903
Soliditet, % 51,8 52,8 51,9 52,2 521
(kSrenomsnlttllg arsavgift per kvm bostadsrattsyta, 635 623 613 621 621
Lan per kvm bostadsrattsyta, kr 10490 10597 10805 10 902 11114
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 13201 13296 13178 13181 13152
Genomsnittlig skuldréanta, % * 1,29 2,26 2,70 3,38 3,62
Fastighetens belaningsgrad, % ** 49,4 48,9 51,8 50,2 49,8

* Genomsnittlig skuldrénta definieras som bokford kostnad for lanerantor i forhallande till genomsnittliga fastighetslan.
** Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i férhallande till fastighetens bokférda varde.

Resultatdisposition

Forslag till behandling av féreningens resultat:

Balanserat resultat -26 356 831

Arets resultat -4561020
-30917851

Styrelsen foreslar att:

Till yttre fond avsatts 405021

Ur yttre fond ianspraktas -1096272

I ny rékning 6verfores -30226 600
-30917 851

Betraffande foreningens resultat och stallning i dvrigt 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 intakter m.m.
Arsavgifter och hyresintakter

Summa rorelsens intdkter m.m.

Rorelsens kostnader
Driftkostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Réanteintadkter
Rantekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat
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Not

N

2016-01-01
2016-12-31

8026 585

2015-01-01
2015-12-31

7964755

8026 585

-7 966052
-504 931
-239 532

-2716 823

7964755

-5958 561
-1260121

-200173
-2 606 321

11427 338

-3400753

215
-1160482

10025176

-2060421

46
-2047 023

-1160 267

-4 561020

-4 561020

-2046 977

-4 107 398

-4 107 398
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BALANSRAKNING 2016-12-31 2015-12-31

Not
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 6 181609710 184 196 720
Inventarier, verktyg och installationer 7 1128017 1257830
Summa materiella anldggningstillgangar 182737727 185454 550
Summa anlaggningstillgangar 182737727 185454 550
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 12718 36 964
Ovriga fordringar 1016614 1007 651
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 8 587 202 519761
Summa kortfristiga fordringar 1616534 1564376
Kassa och bank 4559963 7022462
Summa omséttningstillgangar 6176497 8586838
SUMMA TILLGANGAR 188 914 224 194041 388
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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

Kortfristig del av [angfristiga skulder
Leverantorsskulder

Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not

10

2016-12-31

127 628785
1096272

2015-12-31

127 628785
1906 809

128 725 057

-26 356831
-4 561020

129535594

-23059 971
-4 107 398

-30917 851

-27 167 369

97 807 206

89490574

102 368 225

89769734

89490574

279 157
380979
19937
21219
915152

89769734

270992
526 338

15936
178 252
911911

1616444

188 914 224

1903429

194 041 388
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KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat
Avskrivningar

Erhallen ranta mm

Erlagd ranta

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital

Kassafléde fran férandringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av leverantérsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Investeringsverksamheten

Forvarv av byggnader och mark
Omklassificering

Forvarv av inventarier, verktyg och installationer
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Inbetalda insatser

Inbetalda upplatelseavgifter

Amortering langfristiga lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Férandring av likvida medel
Likvida medel vid arets boérjan

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

-3400753
2716823
215
-1160482

-1844197

24246
-76 404
-145 358
-149791

2015-01-01
2015-12-31

-2060421
2606321

46
-2047 023

-2191504

o

-1501077

-7 556
-32445
230920
-19873

0
0
-270 995

-1330031

-12 348 566
12167728
-48 535

-270 995

-2462499
7022462

-229 373

2899328
4850672
-215 696

4559963

7 534304

5974900
1047562

7022462
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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 (K2). Principerna dr oférandrade jamfort med
foregdende ar.

Vdrderingsprinciper m.m.

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

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerad
vardeminskning och eventuella nedskrivningar.

Tillgdngarna skrivs av linjart 6ver tillgangarnas nyttjandeperiod.

Byggnad 1% 100ar
Fastighetsforbattringar 2%och5%  50aroch20ar
Markanlaggningar 5% 20ar

Inventarier 10% 5ar

Installationer 6,67% 15ar

Fastighetsskatt/Fastighetsavgift

Féreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift for bostadsdelen som antingen ar ett fast
belopp per lagenhet eller 0,3 % av taxeringsvardet for bostadsdelen. Det ldgsta av dessa varden utgor
foreningens fastighetsavgift som for rakenskapsaret ar 1 268 kr per ldgenhet. For lokaler betalar
foreningen en statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet pa lokaldelen.

Fond for yttre underhadll

Enligt bokfoéringsndmndens 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 f6ér planerat underhall sker pa samma sétt.

Noter till resultatrdkningen

Not2 Arsavgifter och hyresintikter 2016 2015
Hyresintakter bostader 2021101 2174815
Arsavgifter bostader 5433737 5226168
Hyresintakt lokaler 47 140 46 459
Hyresintakter parkering 369 621 385181
Bredband internetanslutning 34065 33974
Overlatelse- och pantférskrivningsavgift 27730 42038
Ovriga hyresintakter 93191 56120
Summa arsavgifter och hyresintakter 8026585 7964755
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NOTER

Not 3

Not 4

Not 5

Driftkostnader

Fastighetsskotsel
Fastighetsskotsel, extra debiterat
Fastighetsel

Vatten

Sophamtning
Tomtrattsavgalder
Snoroéjning och sandning
Teknisk forvaltning
Reparationer och underhall
Fastighetsforsakring
Fastighetskatt

Ovriga driftskostnader

Summa driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Ekonomisk forvaltning
Revisionsarvode
Konsultarvoden
IT-tjanster

Ovr forsaljningskostnader
Advokatkostnader
Inkassokostnader
Kostnader Medlemsméten
Ovriga externa kostnader

Summa 6vriga externa kostnader

Personalkostnader

Styrelsearvoden
Sociala avgifter

Summa personalkostnader

12/15

2016

104 383
328 556
1331981
341275
130052
605 900
47 279
129873
3727376
159916
274 675

784786

7966052

2016

239636
31387
86341

7741

999
95862
3575
11735
27 655

504 931

2016

192766
46766

239532

2015

118732
481691
1292046
250264
242585
605 900
102 605
150325
1465588
152386
270696

825743

5958561

2015

236 360
154718
135110
30247
112398
340173
23694
116 107

111314

1260121

2015

160214
39 959

200173
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NOTER

Noter till balansrikningen

Not 6

Not 7

Not 8

Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarde
Omklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Redovisat varde byggnader
Redovisat varde markanlaggningar

Summa redovisat varde

Taxeringsvirde
Taxeringsvardet for féreningens fastigheter:
varav byggnader:

Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvarde
Arets anskaffningar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forutbet forsakringspremier
Tomtrattsavgald

Ekonomisk forvaltning
Stokab AB

Ovriga férutbetada kostnader

Summa férutbetalda kostnader och upplupna intakter

13/15

2016-12-31

196 666 330
0

196 666 330

-12469 610
-2587010

-15056 620
181609710

180 964 582
645 128

181609710

135007 000
81 141000

2016-12-31

2007 174
0

2007 174

-749 344

-129813

-879 157

1128017

2016-12-31

126 487
151475
61827
17 385

230028

587202

2015-12-31

184317764

12 348 566

196 666 330

-9 995935
-2473 675

-12469 610
184196720

183506 433
690287

184196720

120447 000
74 848 000

2015-12-31

1958 639
48 535

2007174

-616 698

-132 646

-749 344

1257830

2015-12-31

117 291
151475
0

17 385

233610

519761
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NOTER

Not 9

Not 10

Langfristiga skulder 2016-12-31 2015-12-31
Amorteringinom 1 ar 279 157 270992
Amortering inom 2 till 5 &r 1212548 1172 669
Amortering efter 5 ar 88278026 88597065
Summa langfristiga skulder 89769731 90040726
Kreditgivare Villkorsdndring Ranta%  Amortering Skuld per

2017 2016-12-31
Stadshypotek rorligt 1,00 0 20000000
Stadshypotek 2017-09-01 0,87 98 400 17581703
Stadshypotek 2018-09-01 1,15 73600 17 695524
Stadshypotek 2019-07-30 1,15 0 17 000000
SBAB 2017-06-02 341 107 157 17492504
Summa 279 157 89769731
Avgar kortfristig del 279 157
Summa langfristiga skulder 89490574
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 2016-12-31 2015-12-31
Forutbetalda hyror & avgifter 663377 621590
Upplupna rantor 78219 79 301
Upplupen kostnad El 163723 148 054
Ovriga upplupna kostnader 9833 62 966
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intakter 915152 911911
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NOTER

Ovriga noter

Not 11 Skulder fér vilka sdkerheter stallts 2016-12-31 2015-12-31
Fastighetsinteckningar 90493 000 90493000
Summa stallda sdkerheter 90493000 90493000

Stockholm

Torbjoérn Séder Peter Malm

Annika Qvarfordt Hani Fakih Karin Séderberg

Saied Tagavi

Min revisionsberattelse har Iamnats den

Margareta Kleberg
Auktoriserad revisor
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