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Forvaltningsberattelse

Foéreningens verksamhet

Foreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att
i foreningens hus upplata bostadsidgenheter
under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.
Upplatelse far daven omfatta mark som ligger i
anslutning till féreningens hus, om marken ska
anvandas som komplement till bostadslagenhet
eller lokal.

Foreningens fastighet, Ordonnansen 3 i
Stockholms kommun forvarvades 2010-02-25.

Foreningens fastighet bestar av ett
flerbostadshus pa adress Smedsbacksgatan 6.
Fastigheten byggdes 1938 och har vardear
1938.

Den totala byggnadsytan uppgar till 1377 kvm,
varav 1224 kvm utgor lagenhetsyta och 153
kvm lokalyta. Taxeringsvardet ar 30 449 000
(byggnad 12 953 000 och mark 17 496 000).

Lagenhetsférdelning

11 st 1,5 rumoch kok
11 st 2,5 rum och kok

Samtliga lagenheter ar upplatna med
bostadsratt.

Vasentliga lokalavtal i féreningen ar
Beauty Studio, Annika Jonsson Bokféring och
Hi3g access.

Intakter fran lokalhyror utgér ca 19 % av
foreningens totala intakter.

Forsdkring till fullvarde har foreningen tecknat
hos Stockholms Stads Brandforsakringskontor. |
avtalet ingar styrelseférsakring.

Underhdlisplan har foreningen uppréattat ar
2009, vilken stracker sig 6 ar. Planen
uppdateras fortiopande.

8 Tidigare drs genomforda dtgdrder Ar

Energidekiaration fortiépande
Lagning av tak ovanfor piskbalkong
Ink&p av ny tvattmaskin

OVK genomford

Byte av sakerhetsventil samt aviedning
vatten kéliare

Atgirdat gamla vattenskador 3 st
lagenheter

Reparation av piskbalkong

Ny framsida anlagd med nya sopskap
Genomgang av varme i samtliga Igh
Fiber indraget i alla i3genheter
Amortering av 3 miljoner

Krokar uppsatta i cykelrum

Stambyte vattenstammar
Balkongrenovering

Reparation av takfot mot gardssida
Reparation fasad gardssida
Reparation elservisen
Reparation/omdragning av el i huset
Reparation/omdragning av el i alla Igh
Reparation av nastan alla badrum

Malning av trapphus

Installation av utvandig vattenkran
mot gard och gata

Indragning av ror for framtida bredband

Utbyte av vissa radiatorer

2014

2014

2014

2014

2014

2013
2013
2013
2013
2013
2013
2011
2011
2011
2011
2011
2011

2011
2011
2011
2011

2011
2011




Férvaltningsavtal avseende teknisk forvaltning
och fastighetsskétsel har féreningen tecknat
med BK Kraft AB. Fér den ekonomiska
forvaltningen har féreningen tecknat avtal med
Agenta Forvaltning AB.

Bostadsrdttsféreningen registrerades 1999-03-
17 av Bolagsverket. Bostadsrattsforeningen
forvarvade fastigheten Ordonnansen 3 per den
2010-02-25. Féreningens nuvarande géllande
stadgar registrerades 2015-08-26.

Foreningens skattemadssiga status ar att
betrakta som dkta privatbostadsforetag.

Foreningen ar idag medlemmar i
intresseorganisationerna Bostadsratterna och
Fastighetsagarna.

Medlemsinformation

Medlemmar i foreningen uppgick vid arets
borjan till 28 medlemmar. Nytillkomna
medlemmar under aret ar 5. Antalet
medlemmar som avgatt under aret ar 6.
Medlemsantalet i féreningen vid arets slut ar
27.Under aret har 5 6verlatelser skett.

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras koparen en
dverlatelseavgift pafn 1 120 kr.
Pantsattningsavgift debiteras képaren med f n
448 kr.

Styrelsen har sedan ordinarie foreningsstamma,
2016-05-25 och darmed pafdljande
styrelsekonstituering haft foljande
sammansattning:

Roland Frycklund ledamot/Ordf.
Karin Bensahli ledamot/Kassor
Lena Strandmark ledamot/Sekr.

Louise Nylund ledamot
Maria Lindqvist suppleant
Lars Lundstedt suppleant

Under aret har Leo Nordlund avgatt.
Till revisor ha Britt-Marie Winther valts.

Valberedningen bestar av Heleen Rebel och
Margaretha Lofstrand, varav den forstnamnde
ar sammankatlande.

Styrelsesammantrdden som protokollforts under
aret har uppgatt till 10 st. Dessa ingar i arbete
med den kontinuerliga forvaltning av
foreningens fastighet som styrelsen under aret

arbetar med. Féreningens firma har tecknats av
tva ledamoter i forening.

Handelser under rakenskapsaret
Féreningens resultat for ar 2016 ar -253 Kkr,
vilket kan jamféras med resultatet for ar 2015
som var -164 Kkr. Férandringen beror framst
pa dkade reparationskostnader.

Foreningens enskilt storsta kostnadspost ar
kostnaden for fjarrvarme och den har under ar
2016 okat med 19 tkr.

| resultatet for ar 2016 ingar avskrivningar med
367 Kkr, exkluderar man dem blir resultatet
114 Kkr. Detta innebar att foreningen gor ett
likviditetsmassigt 6verskott fran den I6pande
verksamheten under aret med 114 Kkr.
Avskrivningar ar en bokforingsmassig
vardeminskning av foreningens fastighet och
den posten paverkar inte foreningens likviditet.

Tittar man pa féreningens likviditetsflode som
aven innefattar investeringar samt
finansieringsdelen i form av lan och upplatelser
gor foreningen ett positivt kassaflode med 137
Kkr. Totalt har féreningen amorterat O kr och
lagt ner O kr i investeringar. Det
dverskottskapital som féreningen har fattin
under aret kommer att anvandas till framtida
investeringar och underhallsatgarder pa
fastigheten.

Arsavgifterna har under aret varit oférandrade.
| samband med budgetarbetet infér ar 2017
beslutade féreningen om oférandrad
avgiftsniva.

Underhdll av fastigheten som genomforts under
verksamhetsaret och dar hela kostnaden
belastat resultatet for verksamhetsaret:

Genomford atgdrd

OVK-besiktning
Byte av stamventiler och cirkulationspump
Sotat skorstenarna

Atgirdat dagvattenbrunn pé gérden
Atgirdat takfoten
Installerat postboxar i entrén




Planerat underhdllsbehov av féreningens
fastighet framgar i tabellen till hoger. Till det
planerade underhallet samlas medel via arlig
avsattning till féreningens yttre underhallsfond
med minst 0,3 % av taxeringsvardet pa
fastigheten. Fonden for yttre underhall
redovisas under bundet eget kapital i
balansrakningen.

Forandring Eget kapital

Inbetalda

insatser

Upplatelse-

Planerad atgard

Reparera taket 2017
Stamspolning 2017
Malning av fénster 2017
Installera fuktmatare i 2017
lagenhetskok

Frascha upp hisskorg 2017
Se over tilluftsventiler / 2018
system

°

Arets
resultat

Balanserat

VG resultat

avgifter

Belopp vid arets ingang 37871075 2120191 395089 -1618516 -164119 38603720
Resultatdisp enl. stamma:

Avsattning till yttre fond 91497 -91497

Balanseras i ny rékning -164119 164119
Arets resultat -252973 -252 973
Belopp vid arets utgang 37871075 2120191 486586 -1874132 -252973 38350747
Flerarsoversikt

2016 2015 2014 2013 2012

Nettoomsattning, Kkr 1137 1112 1114 1054 1084
Resultat efter finansiella poster, Kkr -256 -164 -113 -679 -433
Soliditet, % 61,8 78,0 78,0 78,0 73,0
Genomsnittlig arsavgift per kvm )
bostadsrattsyta, kr v e e o4 e
Lan per kvm bostadsrattsyta, kr 8 563 8 563 8 563 8 563 11463
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 30940 30940 30940 30940 30940
Genomsnittlig skuldrénta, % ~ 1.35 2,76 3,35 3,36 3,56
Fastighetens belaningsgrad, % ** 21T 21,0 21,0 21,0 27,0

* Genomsnittlig skuldrinta definieras som bokférd kostnad fér lanerantor i forhallande till genomsnittliga fastighetslan.
** Fastighetens beldningsgrad definieras som fastighetslan i férhallande till fastighetens bokférda varde.

Resultatdisposition

Forslag till behandling av féreningens resultat:
Balanserat resultat
Arets resultat

Styrelsen foreslar att:
Till yttre fond avsatts
I ny rékning dverfores

-1874582
-252 973

221127 555

109 362

-2236 917

=2'127 555

Betriffande féreningens resultat och stilining i dvrig hinvisas till efterféljande resultat- och balansrakning, kassaflédesanalys
samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dar ej annat anges.




RESULTATRAKNING

Rorelsens intdkter m.m.
Arsavgifter och hyresintakter

Summa rorelsens intdkter m.m.

Rérelsens kostnader

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter
Rantekostnader

Summa finansiella poster
Resultat efter finansiella poster
Resultat fore skatt

Skatt foregaende ar

Arets resultat

2016-01-01
Not 2016-12-31

2 1136984

1136984

w

-763 342
4 -93 300
5 -27 958

-366 796

-1251396

-114412

41

-141 942

-141 901

-256 313

-256 313

3340

-252 973

2015-01-01
2015-12-31

1112381

<515 733
-81543
-23045

-987 117

125264

16
-289 398
-289 382

-164 118

-164 118

-164 118

1112381

-366796

N 7e



BALANSRAKNING
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark
Inventarier, verktyg och installationer

Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank
Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2016-12-31
Not

6 48 357 332

7 53832

48411164

48411164

19893
1062
644

8 22709

44308

539692

584000

48 995 164

2015-12-31

48718 987
58 973

48777 960

48777 960

0

0

603

20 521

21124

402 995

424119

49202079

-
o

v



BALANSRAKNING

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Fond for yttre underhall

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2016-12-31
Not

39991266
486586

40477 852

-1874132
-252 973

-2127 105

38350747

9:.11

10480 603

10480603

27789
0
300

10 135725

163814

48 995 164

2015-12-31

39991266
395089

40386 355

-1618516
-164 119

-1782635

38603720

10480603

10480 603

23204
278

0]
94274

117756

49202079

=
J



KASSAFLODESANALYS

Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat
Avskrivningar

Erhallen ranta mm

Erlagd ranta

Betald inkomstskatt

Kassafldde fran den I6pande verksamheten
fére férandringar av rorelsekapital

Kassafléde fran fordndringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av leverantdrsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder

Kassafléde fran den 16pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv av inventarier, verktyg och installationer

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Forandring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid drets slut

2016-01-01
2016-12-31

-114 412
366796
41

-141 942
3340

113823

-19893
-3291
4585
41473

136 697

0

136 697

539692

2015-01-01
2015-12-31

125264
366796
16

-289 398
0

202 678

30130
-9338
14 994
-96 399

142065

-26 000

402 995

-26 000

116 065
286 930

402 995



NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med rsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allmanna rad

(BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.
Principerna ar oférandrade jamfort med foregaende ar.
Virderingsprinciper m.m.

Tillgdngar, avsittningar och skulder har vérderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Materiella anldggningstiligangar

Materiella anliggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerad vardeminskning
och eventuella nedskrivningar. Tiligdngarna skrivs av linjart 6ver tillgdngarnas nyttjandeperiod.

Byggnad: 100 ar 1%
Fastighetsforbattringar: 40-67ar  150-25%
Installationer 153ar 6,67%

Fastighetsskatt/Fastighetsavgift

Féreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift for bostadsdelen som antingen ar ett fast
belopp per l3genhet eller 0.3 % av taxeringsvardet for bostadsdelen. Det |agsta av dessa varden utgor
foreningens fastighetsavgift som for rakenskapsaret ar 1 268 kr per lagenhet. For [okaler betalar féreningen
en statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet pa lokaldelen.

Fond for yttre underhadll

Enligt bokféringsnamndens alimanna rad, ska reservering for framtida underhall redovisas under bundet eget
kapital. Avsattning till fonden sker, genom en arlig omféring mellan fritt och bundet eget kapital.
lansprakstagande av fonden for planerat underhall sker pa samma satt.



Not 2

Not 3

Not 4

Not 5

Arsavgifter och hyresintakter

Arsavgifter

Hyresintakter, lokaler
Overlatelseavgifter
Pantférskrivningsavgifter
Ovriga sidointaker

Avgift andrahandsuthyrning

Summa arsavgifter och hyresintakter

Driftkostnader

Fastighetsskotsel inkl stad
Reparation och underhall
Fastighetsel

Fjarrvarme

Vatten och avlopp
Sophdmtning

Bredband
Forsakringspremier
Fastighetsskatt/avgift
Ovriga driftkostnader

Summa driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Ekonomisk férvaltning
Revisionsarvode
Konsultarvoden
Bankkostnader
Ovriga kostnader

Summa 6vriga externa kostnader
Personalkostnader
Styrelsearvode

Sociala avgifter
Summa personalkostnader

2016

906023
213963
5540
3989

0

7469

1136984

2016

96 859
279982
20762
199 690
20404
17 148
30360
21981
46436
29720

763342

2016

42931
15013
18815

2332
14 209

93300

2016

21994
5964
27 958

2015

904 297
199 147
4452
3558

0

927

1112381

2015

76342
98 465
19838
181025
18184
15 200
28842
20937
47776

9124

515733

2015

40021
11328
8715
2235
19244

81543

2015

21994
1051

23045



NOTER

Not 6

Not 7

Not 8

Not 9

Byggnader och mark 2016-12-31 2015-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 50457551 50457551
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 50457551 50457551
Ingdende avskrivningar -1738564 -1376 909
Arets avskrivningar -361 655 -361 655
Utgaende ackumulerade avskrivningar -2100219 -1738564
Utgaende redovisat vérde 48 357 332 48 718 987
Redovisat varde byggnader 16248 374 16422791
Redovisat varde fastighetsforbattringar 7555510 7742748
Redovisat varde mark 24553448 24553448
Summa redovisat virde 48 357 332 48718 987
Taxeringsvdrde
Taxeringsvardet for féreningens fastigheter: 36 454 000 30309000
varav byggnader: 13086 000 12813000
Inventarier, verktyg och installationer 2016-12-31 2015-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 70 625 44 625
Inkop B 0 26000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 70625 70625
Ingaende avskrivningar -11 652 -6511
Arets avskrivningar -5141 -5141
Utgaende ackumulerade avskrivningar -16793 -11652
Utgaende redovisat varde 53832 58973
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2016-12-31 2015-12-31
Forsakringspremie 3308 3275
Ovr forutbet kostnader och uppl intdkter 19401 17 246
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 22709 20521
Langfristiga skulder 2016-12-31 2015-12-31
Amortering efter 5 ar 10480 603 10480603
Summa langfristiga skulder 10480603 10480603
Kreditgivare Villkorsdndring R&nta%  Amortering Skuld per
2017 2016-12-31
SEB 2017-06-28 3,10 1104361
SEB 2017-06-28 041 4188121
SEB 2021-06-28 1.29 4188121
SEB 2019-06-28 0,80 1000000
Summa 0 10480603
Avgar kortfristig del 0
Summa langfristiga skulder 10480 603
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NOTER

Not 10 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Upplupna rantekostnader

Forutbetalda arsavgifter / hyresintakter
Fijarrvarme

Ovriga upplupna kostnader

Summa upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Not 11 Stillda sdkerheter

Fastighetsinteckningar
Summa stillda sékerheter

Stockholm 2017- @ ¥ — 2.6

2016-12-31

3984
82588
30 164
18 989

135725

2016-12-31

15 180 603

15180603

Wd@%

Roland Frycklund Karin Bensahli

Lariiliy L{W/Ié
Lena Strandmark

nd

Min revisionsberattelse har lamnats den k'{/\\/2017.

Godkand revisor

2015-12-31

2574
53843
26 657
11200

94274

2015-12-31

15180630

15180630



