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FORVALTNINGSBERATTELSE

Andamal
Féreningen som registrerades 2006-07-12 har till &ndamal att framja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostéder at medlemmarna till

nyttjande utan tidsbegransning.

Styrelse
Styrelsen har fére ordinarie arsstdmma den 11 april 2016 bestatt av:

Jan Jonsson ledamot ,ordférande
Karolin Knutsen-Oy ledamot, kassér
Christian Lindquist ledamot, sekreterare
Lena Lobelius ledamot

Anna Ruritz ledamot

Charlotte Bénnelyche suppleant

Peter Huzelius suppleant

Mauritz Silfverstolpe suppleant

Efter arsstamman 11 april 2016:

Anna Ruritz _ ledamot ,ordférande
Karolin Knutsen Oy ledamot, kassor
Amy Giselsson ledamot, sekreterare
Peter Huzelius ledamot

Johan Lorensson ledamot

Helmut Hiller suppleant

Jari Varaanaama suppleant

Mauritz Silfverstolpe suppleant
Revisorer

Mats Lehtipalo revisor

Erik Hinnerich internrevisor
Moten

Styrelsen har under verksamhetsaret 2016 haft 15 protokollférda sammantraden.
Utover detta har medlemmar ur styrelsen deltagit i driftsméten, forhandlingar med bank, férelasningar

och workshops etc.

Foreningens fastighet

Foreningen ager och forvaltar fastigheten Roslagsskutan 1, Lidingd. Fastigheten bestar av ett punkthus
fran 1960 bestaende av entréplan med 4 lokaler och 2 bostadslagenheter, 12 vaningsplan med 72
bostadslagenheter samt ett vindsplan med delvis inredd bostadsyta. Till fastigheten hor 2 kéllarplan
innehallande bl.a 55 forrad. Den totala lagenhetsytan ar 5 335 m2 och lokalytan ar 218 mz2.

Byggnaden star pa en hérmtomt med en yta av 2 212 m2. Ytterligare fastighetsuppgifter framgar av den

ekonomiska planen.
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Forséakring
Fastigheten &r forsakrad hos Nordeuropa Forsakring AB. | Férséakringen ingar numera den s.k

tillaggsférsakringen avseende bostadsrattsinnehavarens egendom.

Taxeringsviarde
Fastighetens taxeringsvarde ar 76 987 000 kr varav byggnad 43 455 000 kr.

Medlemsutvecklingen
Vid ingangen av verksamhetsaret hade foreningen 63 bostadsratter samt 11 hyresratter upplatna for

bostadsandamal. Inga féréndringar i detta har skett uner verksamhetsaret.

Overlatelser
Styrelsen har under aret godkant 4 bostadsrattséverlatelser till nya medlemmar.

Lokaler samt évrigt utrymme
Foreningen har under verksamhetsarets gang fortsatt att hyra ut de 4 lokalerna pa entréplan och efter

omf6rhandling med justerade avgifter (frisoren, fotvarden, tandlidkaren, skénhetssalongen).

Foreningen hyr vid verksamhetsarets start ut 3 antennplatser till LBC Danderyd-kedjan AB, Ombudet
Apport budservice AB och Tele 2 Sverige AB/Net4mobility. Vid verksamhetsarets slut &r det endast 2

hyresavtal kvar.

Information
Hemsidan har uppdaterats ett par ganger, ett antal nyhetsbrev har gatt ut med e-post till medlemmar

och dvriga boende. Anslag om pagaende arbeten uppréattats pa anslagstavia och i hissar.
Ett hafte med nya uppdaterade trivselregler har uppréattats och delats ut .

Vasentliga handelser under 2016

Besiktningar/kontroller
Den obligatoriska ventilationskontrollen (OVK) &r genomférd och godkand 2016-05-10 av Cistes Service

AB. Upplysningsvis har bolaget med moderbolag under 2016 férsatts i konkurs.

Nytorget Fastigheter AB har skétt den ekonomiska forvaltningen

Inspecta Sweden AB har vid 2016 ars arliga besiktning av hissarna noterat brister som skall atgérdas av
KONE AB under ar 2017 som ett garantiarbete. Detta géller héger hiss som hade 4st anmarkningar.

Nordstaden Stockholm AB har fatt i uppdrag att se 6ver renoveringsbehov i hyresldgenheterna. Efter av
Nordstaden genomférd besiktning &r det beslutat att nya golv skall laggas in i utvalda lagenheter.
Renoveringen kommer att utféras under 2017.

Platkonsult Ola Svensson AB har pa uppdrag av Nordstaden utfért en takbesiktning och utifran erhallen
information har styrelsen beslutat att taket inte behover bytas men renoveras.

Brandskydd, den befintliga rokluckan har under aret ersatts med en ny vél fungerande, monterad av
DAFO Brand Aktiebolag, serviceavtal ar ocksa tecknat med Nordstaden. Likasa &r fastigheten
brandsékerhetsbesiktigad och serviceavtal tecknat med Cupola Stockholm AB.
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Reparationer underhall
| samband med att SL installerade en busskur sa uppkom det skador i asfalt’kantsten pa forenmgens mark.

Dessa skador ar nu atgardade och SL har asfalterat om omradet vid fastighetens entreé. Aven nya
cykelstall har inférskaffats av féreningen och installerats utan kostnad av SL.

Tva sakerhetsdérrar till kallarplan 1 fran utsidan har installerats av Lidingd Las & Larm, detta pa grund av
tidigare inbrott.

Malning och uppfraschning av allmanytorna (hissplan) har genomforts av Svenska Malerikompaniet AB.
Beskarning av lonnar har skett under aret av U‘ppsala Tradvard AB.
Bullret i varmesystemet har varit valdigt svart att lokalisera och kvarstar tyvarr.

Investeringar/férbéattringar
Foreningen har under verksamhetsaret fardigstéllt det vernattningsrum med WC och dusch som nu kan
bokas av husets medlemmar. Detta genererar extra inkomster till foreningen och férmanen att kunna hyra

ett gastrum upplevs som positivt av husets medlemmar.

Efter beslut pa extrastamman hosten 2016 har styrelsen med hjélp av 4 offerter framtagna och
presenterade av Nordstaden Stockholm AB och SWECO fattat beslut om att ge STARK Fasadrenoveringar
AB uppdraget att byta ut samtliga fénster och balkonger pa huset. | offerterna fanns aven den planerade
takrenoveringen med men STARK Fasadrenoveringar AB behover i sa fall ta in en annan entreprendr och
styrelsen har i samrad med Nordstaden valt att inte anlita STARK Fasadrenovering f6r detta arbete i
dagsldget. Projektet med balkonger och fonster kommer att fortiopa dven under nasta verksamhetsar och
ar en atgard som ar absolut nédvandig.

Tvéttstugan har fatt en forbattrad franluftsventilation bl.a. genom att en ventilationsbrunn har installerats
pa husets baksida. Vidare har nytt mangelrum anordnats.

Installation av fiber har genomférts genom Telia och finns nu i samtliga lagenheter.
Ny grasmatta har anlagts pa tomtmark som vetter mot Fregattvagen.
Rérelsesensorer har installerats i utrymmet vid tvattstugan for att ge béttre el-besparing.

Styrelsen har installerat en postlada i entrén och omregistrerat féreningens adress till bolagsverket.
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Flerarsjamforelse 2016 2015 2014 2013 2012
Nettoomsattning 3836010 3741401 3612190 3527890 2744293
Resultat efter finansiella poster -107 020 -3 383 944 -580 109  -461993  -425012
Soliditet* 65,12% 70,59% 71,90% 70,30% 70,60%
Genomsnittlig arsavgifter/kvm 451 429 425 371 256
bostadsrattsyta

Lan/kvm bostadsrattsyta 12743 9 885 9637 10 821 10 505

* soliditeten beraknas som justerat eget kapital i forhallande till balansomslutningen
kvm bostadsrattsyta ovan avser 31/12, vilket innebar att genomsnittet kan dndras da lagenheter séljs under aret.
Fastigheten ombildades till bostadsrattsforening 2012-03-15, vilket innebdr att jamforelsear 2012 endast avser 9,5 manader.

Eget kapital
Upplatelse- Yttre  Fritt eget

Insats avgifter fond kapital

Insatta medel vid kép av fastigheten 106 751 378 2921811 8855896 -4 706 954

enligt beslut pa féreningsstamma
Avsattning till yttre fond
lansprakstagande av yttre fond
Arets resultat

Belopp vid arets utgang

500 000  -500 000
-2553900 2553 900
-107 020

106 751 378 2921811 6801996 -2 760 074

Bostadsréttsféreningens forvarv av fastigheten har redovisats i enlighet med alternativ 2 i RedU9,

Bostadsrattsforeningars férvarv av fastighet via bolag.
Enligt detta alternativ dverfors dvervérdet for aktierna direkt till fastigheten och matchas mot uppskrivning

av densamma.

Forslag till behandling av féreningens resultat

Till féreningsstammans forfogande star

balanserat resultat -2 653 054
arets resultat -107 020
-2 760 074

behandlas enligt foljande (kronor):
i ansprakstagande av yttre fond -700 000
avsattning till yttre fond 208 000
i ny rékning overfores -2 268 074
-2760 074

Betraffande foreningens resultat och stélining i Gvrigt hénvisas till efterféljande
resultat- och balansrakningar med tillhérande tillaggsupplysningar. .

m A\*:
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RESULTATRAKNING

Foreningens intédkter
Arsavgifter och hyror
Ovriga foreningsintakter

Foreningens kostnader

Driftskostnader

Reparation och underhall

Ovriga forvaltnings- och féreningskostnader
Styrelsekostnader

Avskrivningar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella investeringar

Ranteintakter
Rantekostnader
Summa resultat fran
finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat
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2016-01-01 2015-01-01
-2016-12-31 -2015-12-31
3 830 422 3704 420
5 588 36 981
3836 010 3741 401
-1 493 207 -1 406 704
-764 675 -3 845 879
-617 828 -333 061
-73 274 -113 458
-606 339 -575 262
-3 555 323 -6 274 364
280 687 -2 532 963
132 3547

-387 839 -854 528
-387 707 -850 981
-107 020 -3 383 944
-107 020 -3 383 944
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark
Markanlaggningar
Maskiner och inventarier

Summa anldaggningstillgangar

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Férutbetalda kostnader och
upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsittningstiligangar

SUMMA TILLGANGAR

Sida7av13
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2016-12-31 2015-12-31
167 705 015 167 895 975
123 605 65 822

12 040 14 047

157 840 660 157 975 844
157 840 660 157 975 844
45 679 0
45679 0

16 727 014 3261105
16 772 693 3261105
174 613 353 161 236 949
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Insatser
Upplatelseavgifter
Fond for yttre underhall

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder

Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

4
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Not 2016-12-31 2015-12-31
106 751 378 106 751 378
2921811 2921811
6 801 996 8 855 896
116 475 185 118 529 085
-2 653 054 -1323010
-107 020 -3 383 944
-2 760 074 -4 706 954
113 715 111 113 822 131
11
59 471 975 46 033 315
59 471 975 46 033 315
262013 262 337
232 859 240038
585 092 571 163
12 346 303 307 965
1426 267 1381503
174 613 353 161 236 949
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Not 1

Not 2

Not 3

TILLAGGSUPPLYSNINGAR
Redovisnings- och vdrderingsprinciper
Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10

Arsredovisning i mindre foretag (K2).
Om K2 anvénds far endast sadant aktiveras som &r tillbyggnad eller sadant som andrar fastighetens

karaktér. Ovriga kostnader maste resultatféras direkt.
Vérderingsprinciper m.m

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

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

Styrelse

Foreningen har inte haft nagra anstéllda, dock har styrelsearvode utgétt.

UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Arsavgifter och hyror 2016 2015
Arsavgifter 2 100 646 2015 963
Hyresintakter hyresldgenheter 630 630 627 804
Hyresintakter lokaler 388 550 345 619
P-platser 6 000 6 000
Forrad 18 508 47 395
Debiterade el- och uppvarmningskostnader 573 876 650 522
Debiterade bredbandskostnader 104 000 0
Pant- och overlatelseavgifter 8212 11 117
3830422 3704 420

Ovriga intékter 2016 2015
Forsakringsersattningar 0 34 460
Ovriga intakter 5588 2521
5588 36 981

Driftskostnader 2016 2015
Vatten 96 836 105 721
Vérme 739 281 716 300
El 119 230 108 066
Sophantering 105 490 106 270
Snérojning 7 200 6 400
Kabel-TV 51 571 50 456
Fastighetsforsakring 43 508 41 800
Fastighetsforvaltning Nytorget Fastigheter AB 106 248 106 248
Fastighetsforvaltning Nordstaden samt stadning 209 523 150 035
Hissunderhall enligt avtal 14 320 11 658
Ovriga avtal 0 3750
l/h 1493 207 1406 704

BN W
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Not 4

Not 5

Not 6

Reparationer och underhall

Lagenheter
Lokal
Tvattstuga
Fastighet
Fonsterprojekt
Hiss

Gard

Ovriga férvaltnings- och foreningskostnader

Fastighetsskatt
Revisionsarvode
Datakommunikation
Konsultarvoden
Juristkostnader
Trivselkostnader
Bankkostnader
Administrativa kostnader
Pant- och dverlatelseavgifter
Forbrukningsinventarier/forbrukningsmaterial
Foreningsavgifter

Ovriga kostnader

Styrelsekostnader mm

Styrelsearvode
Arvode internrevisor
Arvode valberedning
Sociala avgifter

M
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2016 2015
102 996 148 845
10753 19107
174 599 480 820
315278 594 281
181 363 0
-62 000 2 562 347
41 686 40 479
764 675 3845879
2016 2015
111 166 120 386
30975 32713
145 084 6216
46 879 19 200
6 575 5225
17 764 9786
150 793 4200
78 694 47 469
6 860 15 794

3 545 22871
11 760 11 460
7733 37741
617 828 333 061
2016 2015

52 598 96 834
1500 0
3000 0
16 176 16 624
73274 113 458
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Not7 Byggnad och mark

Not 8

Byggnad, ingadende anskaffningsvarde

Arets anskaffning

Mark

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

Redovisat varde byggnader
Redovisat varde mark

2016 2015

101 411 041 101 411 041
406 255 0

58 092 863 58 092 863
159 910 159 159 503 904
-1 607 929 -1 038 546
-597 215 -569 383

-2 205 144 -1 607 929
157 705 015 157 895 975
99 612 152 99 803 112
58 092 863 58 092 863
157 705 015 157 895 875

Avskrivningar enligt plan beréknades ar 2012 under 9,5 méanader till en nyttjandeperiod av 200 ar.
Ar 2013 tilldmpades progressiv avskrivning pa 65 ar pa byggnaden och 30 ar pa standardférbattringar.

| enlighet med reglerna i K2 andrades avskrivningarna till linjara fr.o.m 2014:

Byggnad och ombyggnad av fastigheten
Standardforbattringarna
Overnattningsrum

Ombyggnad av tvattstugan

Ombyggnad av fonster och balkonger

Taxeringsvérde
Taxeringsvarde for foreningen fastighet

varav byggnad
Markanldaggning
Ingaende anskaffningsvarde

Arets anskaffning
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

ingaende avskrivning
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Avskrivningar enligt plan berdknas pa en nyttjandeperiod av 20 ar.

M

Avskrivningstid %
200 0,50%
30 3,33%
20 5,00%
15 6,67%
40 2,50%
2016 2015
76 987 000 66 089 000
43 455 000 33 557 000
2016 2015
77 438 77 438
64 900 0
142 338 77 438
-11 616 -7 744
-7 117 -3 872
-18 733 -11 616
123 605 65 822
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Not 9

Not 10

Not 11

Not 12

Maskiner och inventarier

Ingdende anskaffningsvarde
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingédende avskrivning

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat varde

Avskrivningar enligt plan berdknas pa en nyttjandeperiod av 10 ar.

Forutbetalda kostnader och
upplupna intédkter

Fastighetsférsakring
Langfristiga skulder
Réntesats Villkorséandring

SEB 0,36% 2018-03-28
SEB 1,11% 2017-02-28
SEB 0,36% 2018-03-28
SEB 0,44% 2017-03-28
SEB 0,24% 2018-12-28
SEB 0,24% 2018-12-28

avgar kortfristig del

Ovanstaende réntesatser géller per 2016-12-31. Snittrdntan under ar 2016 har varit 0,8%.

Upplupna kostnader och
forutbetalda intdkter

Forutbetalda hyresintakter
Styrelsearvode mm

m

2016 2015

20 068 20 068

20 068 20 068

-6 021 -4 014

-2 007 -2 007

-8 028 -6 021

12 040 14 047
2016-12-31 2015-12-31
45 679 0

45 679 0
2016-12-31 2015-12-31
13 000 000 13 000 000
2 500 000 2 500 000
11 450 000 11 650 000
19 083 315 19 416 655
7 000 000 0
7 000 000 0
-561 340 -533 340
59 471 975 46 033 315
2016-12-31 2015-12-31
291 337 209 601

54 966 98 364

346 303 307 965
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Not 13 Stallda sakerheter 2016-12-31 2015-12-31
Panter och didrmed jamférliga sikerheter
som har stéllts fér egna skulder och for
forpliktelser som redovisats som avsittningar
Fastighetsinteckningar 60 100 000 49 700 000
60 100 000 49 700 000
Ansvarsforbindelser Inga Inga

Stockholm den 14 mars 2017

At Koy i
17 i

Anna Ruritz Karolin Knutsen-Oy

\

Amy Giselsson Peter Huzelius

%ﬁq Lﬁm’:ﬂn\

" Johan Lorensson

Min reyisionsberattelse har avgivits den 14 mars 2017

Mats Lehtip Erik Hinnerich
Godkand revisor Internrevisor






