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Forvaltningsberattelse

Féreningens verksamhet

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

Féreningens fastighet, Varfrugillet 1 i
Stockholms kommun férvarvades 2008-04-17

Foreningens fastighet bestar av 4
flerbostadshus pa adresserna Algrytebacken 4-
10, 12-18, 3-9 och 11-17. Fastigheten byggdes
1963 och har vardear 1963.

Den totala byggnadsytan uppgar till 9310 kvm,
varav 9217 kvm utgor lagenhetsyta och 93 kvm
lokalyta. | féreningen finns 58 parkeringsplatser
och 51 garage. Foreningen hyr endast ut
parkeringar till de boende. Det finns dven 8
stycken avgiftsbelagda gastparkeringar.

Lagenhetsfordelning
2 st 1 rum och kok

7 st 1 rum och kokvra
14 st 2 rum och kok
56 st 3 rum och kok
40 st 4 rum och kok

Av dessa lagenheter dr 101 upplatna med
bostadsratt och 18 med hyresratt.

Forsdkring till fullvarde har féreningen tecknat
hos IF. | avtalet ingar styrelseférsakring.

Tekniska beskrivningen av fastigheten, vilken
togs fram i samband med kdpet, anvands som
underlag for de underhéallsatgarder som utforts
och planeras.

Tidigare drs genomforda dtgdrder Ar

Ny tvattstuga 2008
Takflaktar Algrytebacken 3-9 2010
Stuproér 2011
Balkongdorrsbyte nya 3-glas fonster 2011
Fiberoptik 2011
Nya fjarrvarmevaxlare 2012
Byte stamventiler 2012
Algrytebacken 4-10 och 3-9

Nya 3-glas fonster 2014
Garageport med fjarrstyrt 1as 2014
Avgasare till undercentral 2014
Garagerenovering 2015

For den ekonomiska forvaltningen har
foreningen avtal tecknat med Agenta
Forvaltning AB.

Bostadsrdttsforeningen registrerades 2006-11-
16 hos Bolagsverket och féreningens
ekonomiska plan registrerades 2008-02-22.
Foéreningens nuvarande gallande stadgar
registrerades 2016-05-12. Foéreningen har sitt
sate i Stockholm.

Foreningens skattemdssiga status ar att betrakta
som ett dkta privatbostadsféretag.

Medlemsinformation

Medlemmar i féreningen uppgick vid arets
borjan till 150 medlemmar. Nytillkomna
medlemmar under aret ar 7. Antalet
medlemmar som avgatt under aret ar 6.
Medlemsantalet i féreningen vid arets slut ar
151. Under aret har 5 6verlatelser skett.
Foreningen har vid arets slut 18
bostadshyresgaster.

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras képaren en
overlatelseavgift pafn 1120 kr.
Pantsattningsavgift debiteras képaren med f n
448 kr.
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Styrelsen har sedan ordinarie féreningsstamma,
2016-04-17 och darmed paféljande
styrelsekonstituering haft féljande
sammansattning:

Bogdan Olszowska ledamot/Ordf.
Gert Jansson ledamot/Kassor
Thomas Gjerdingen ledamot/Sekr
Sadiya Al-Dauoodi ledamot
Muping Zang ledamot

Stefan Landes suppleant
Krupaben Gandhi suppleant
Aminda Sérhus suppleant

Till revisor har Staffan Zander, Tilly Mapema AB
Revisionsbyra valts.

Valberedningen bestar av Gudrun Grassman,
Tuncay Eryilmaz och Ylva Eriksson.

Styrelsesammantrdiden som protokollférts under
aret har uppgatt till 8 st. Dessa ingar i arbete
med den kontinuerliga forvaltning av
foreningens fastighet som styrelsen under aret
arbetar med. Féreningens firma har tecknats av
tva ledamoéter i forening.

Handelser under rakenskapsaret

Foreningen har under aret tecknat ett nytt avtal
med Driftia gallande bl.a. fastighetsjour. Avtalet
innebér att féreningen fatt utdkat kontaktnat
géallande leverantoérer och entreprendorer.

Under verksamhetsaret har ommalning av
trapphus genomforts. Ny ledbelysning har
installerats. Ny lekplatsutrustning har ersatt
den gamla.

Foreningen har under aret genomfort
besiktning och visst underhall av tak.

Under aret har kontroll och visst underhall av
ventilationssystemet skett.

OVK (Obligatorisk Ventilationskontroll)
kommer att genomféras 2017 av Driftia.

Foreningens resultat for ar 2016 ar - 701 Kk,
vilket kan jamféras med resultatet for ar 2015
somvar -1 825 Kkr. Féréandringen mellan aren
beror framst pa de investeringar och
underhallsatgarder som ar gjorda.
Kostnadsutvecklingen i féoreningen ar annars
forhallandevis stabil. En del kostnader har 6kat
marginellt jamfoért med tidigare ar medan andra
sjunkit.

En av foreningens stoérsta kostnadsposter ar
fjarrvarmen som for 2016 landar pa 1 332 Kkr
vilket ar nagot hogre jamfort med tidigare ar,
under 2015 var fjarrvarmekostnaden lagre pa
grund av en mild vinter. Kostnadsutvecklingen
for foreningens rantor har stadigt minskat varje
ar vilket har ett samband med den kontinuerliga
amortering som gors och minskar belaningen.

| resultatet fér ar 2016 ingar avskrivningar med
1422 Kkr, exkluderar man dem blir resultatet
721 Kkr. Detta innebér att foreningen gor ett
likviditetsmassigt 6verskott fran den l6pande
verksamheten under dret med 721 Kkr.
Avskrivningar ar en bokféringsmassig
vardeminskning av féreningens fastighet och
den posten paverkar inte féreningens likviditet.

Ser man pa féreningens likviditetsflode som
aven innefattar investeringar samt
finansieringsdelen i form av |an och upplatelser
gor féreningen ett negativt kassaflode med -
238 Kkr. Totalt har féreningen amorterat 300
Kkr och lagt ner 693 Kkr i investeringar.
Foreningen har en mycket god likviditet.

Arsavgifterna hojdes med 3% fran och med
januari 2016.

Underhadll av fastigheten som genomférts under
verksamhetsaret. Kostnaden for lekplats och
belysning har aktiverats som investering i
balansrdkningen medan ommalningen av
trapphusen belastat resultatet for

verksamhetsaret.
Genomford dtgdird Kkr
Ny lekplatsutrustning 123
Ny belysning 495
Ommalning trapphus 659




Planerat underhdllsbehov av féreningens Planerade dtgdrder A Konstnad/Kkr
fastighet beraknas till 7 700 Kkr, se nedan. Till
det planerade underhallet samlas medel via
arlig avsattning till féreningens yttre
underhallsfond med minst 0,3 % av Renovering av tak 2019-2020 7000
taxeringsvéardet pa fastigheten. Fonden for

yttre underhall redovisas under bundet eget

kapital i balansrakningen.

Ombyggnad lokal till Igh 2017 700

Forandring Eget kapital
I?nzzttitjra Ugslgi;::;e- Yttre fond B?;:Tg: t Arets resultat

Belopp vid arets ingang 78446945 13177486 1360533 -1276722 -1825471
Resultatdisp enl stamma:

Avsattning till yttre fond 219390

Balanseras i ny rdkning -2044 861 1825471
Arets resultat -701277
Belopp vid arets utgang 78446945 13177486 1579923 -3321583 -701277

Flerarsoversikt

2016 2015 2014 2013 2012
Nettoomsattning, Kkr 6094 5877 6060 6076 6049
Eiiultat efter finansiella poster, 701 1895 269 604 14
Soliditet, % 77,3 77,0 74,0 710 70,0
Genomsrllttllg arsavgift per kvm 540 505 505 505 505
bostadsrattsyta, kr
Lan per kvm bostadsrattsyta, kr 3168 3239 3702 4242 4330
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 10010 10113 10005 10005 10004
Genomsnittlig skuldranta, % * 2,92 2,98 3,30 3,84 4,43
Fastighetens belaningsgrad, % ** 23,1 23,2 26,0 30,0 31,0

* Genomsnittlig skuldranta definieras som bokférd kostnad for lanerantor i forhallande till genomsnittliga fastighetslan.

** Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i forhallande till fastighetens bokférda varde.
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Resultatdisposition

Forslag till behandling av féreningens resultat:

Balanserat resultat -3321583

Arets resultat -701277
-4 022 860

Styrelsen foreslar att:

Till yttre fond avsatts 262371

I ny rékning 6verféres -4 242 250
-3979879

Betraffande foéreningens resultat och stallning i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakning, kassaflédesanalys samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dar ej annat anges.
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RESULTATRAKNING

Rorelsens intdkter m.m.
Arsavgifter och hyresintakter
Ovriga rorelseintakter

Summa rorelsens intakter m.m.

Rorelsens kostnader

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter
Réntekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

(8]

2016-01-01
2016-12-31

6088 700
5006

6093706

-4088719
-314 977
-238 952

-1422038

2015-01-01
2015-12-31

5877823
9893

-6 064 686

29020

201
-730498

5887716

-4771 664
-743439
-248797

-1201 335

-730297

-701277

-701277

-6 965 235

-1077 519

4602
-752 554

-747 952

-1825471

-1825471
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer

Summa materiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

Omsiattningstillgangar

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

7 107 653401
8 339744

107 993 145

107 993 145

8915

0

50614

9 159988

2015-12-31

108 381516
340 283

219517

7117114

7336 631

115329776

108721799

108721799

1000
13813
8084
128 503

151400

7355287

7 506 687

116 228 486
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Insatser och upplatelseavgifter
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 langfristiga skulder
Leverantorsskulder

Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2016-12-31
Not

91624431
1579923

2015-12-31

91624431
1360533

93204 354

-3321583
-701277

92 984 964

-1276722
-1825471

-4 022 860

-3102193

89181494

10
24 825000

89882771

25125000

24825000

300000

253051

2432

40116

11 727 683

25125000

300000
170 969
0
34022
715724

1323282

115329776

1220715

116 228 486
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KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
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

Arets pagaende ombyggnationer

Forvarv av inventarier, verktyg och installationer
Kassafléde fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Inbetalda insatser och upplatelseavgifter
Amortering langfristiga lan

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Forandring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

2016-01-01
2016-12-31

29020
1422038
201
-730498

720761

-7 915
-74015
82082
34298

2015-01-01
2015-12-31

-1077 519
1201335
4 602
-752 554

755211

-617711
0
-75 673

-624 136

6906
83449
116296
-3518

-693 384

0
-300 000

-421003

-1912581
56 250
0

-300 000

-238 173
7355287

-1856 331

8 180 000
-2 645000

7117114

5535000

3257 666
4097 621

7 355287
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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. Principerna ar oférandrade jamfért med féregaende ar.

Vdrderingsprinciper m.m.

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

Materiella anldggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerad vardeminskning
och eventuella nedskrivningar. Tillgdngarna skrivs av linjart 6ver tillgdngarnas nyttjandeperiod. Féljande
avskrivningar tillampas:

Byggnader 1%
Fastighetsforbattringar 2% -20%
Inventarier 4%-33%

Markanlaggning 20%

Fastighetsskatt/Fastighetsavgift

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

Fond for yttre underhadll
Enligt bokféringsnamndens allménna 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.
lanspraktagande av fonden fér planerat underhall sker pa samma satt.

Noter till resultatrdkningen

Arsavgifter och hyresintikter

Not 2 2016 2015
Arsavgifter bostadsratter 4233992 4009027
Hyresintakter bostader 1360853 1446 645
Hyresintakter lokaler 84004 102770
Hyresintakter p-plats och garage 326 482 246 266
Overlatelseavgifter 6658 10017
Pantforskrivningsavgifter 8435 8895
Ovriga intakter 68276 54203

Summa arsavgifter och hyresintikter 6088700 5877823
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NOTER

Not 3

Not 4

Not 5

Not 6

Ovriga rérelseintakter

Ovr ersittn och intaker
Summa 6vriga rorelseintakter

Driftkostnader

Stad

Yttre skotsel
Snoroéjning & sandning
Reparationer och underhall
Fastighetsel
Fjarrvarme

Vatten

Sophamtning
Forsakringspremi
Fastighetsskatt/avgift
Ombyggnation garage
Ovriga driftskostnader
Summa driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Forvaltningsarvode
Inkassokostnader hyror och avgifter
Revisionsarvode

Hyresforluster
Forsaljningskostnader
Konsultarvoden

Ovriga administrationskostnader

Summa 6vriga externa kostnader
Personalkostnader

Styrelsearvode

Lon

Sociala avgifter

Summa personalkostnader

Noter till balansrdkningen

Not 7

Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarde
Arets anskaffning

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

2016

5006

5006

2016

160 169
220249
43108
1159459
137583
1332557
261474
173172
176 324
175462
0

249 162

4088719

2016

189793
5198
36001
0

0
24552

59433

314 977

2016

119100
75723

42331

237154

2016-12-31

115259924
617711

115877 635

2015

9893
9893

2015

155663
230885
43437
272 639
148 108
1274961
235372
182075
179746
159217
1756521
133040

4771664

2015

178 256

7758
33500
23718
427 283

7421
65503

743439

2015

126 500
81620
38792

246 912

2015-12-31

113347 343
1912581

115259924



733 887 996

NOTER

Not 8

Not 9

Not 10

Ingdende avskrivningar -6 878 408 -5748721
Arets avskrivningar -1345826 -1129 687
Utgaende ackumulerade avskrivningar -8224234 -6878408
Utgaende redovisat varde 107 653401 108 381516
Redovisat varde byggnader 69 634334 70397 178
Redovisat varde fastighetsforbattringar 11219290 11184561
Redovisat varde mark 26799777 26799777
Summaredovisat varde 107 653401 108 381516
Taxeringsvirde
Taxeringsvardet for féreningens fastigheter: 87457000 73130000
varav byggnader: 58 000000 47 628 000
Inventarier, verktyg och installationer 2016-12-31 2015-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 903440 903440
Inkop 75673 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 979 113 903440
Ingdende avskrivningar -563 157 -491 509
Arets avskrivningar -76212 -71648
Utgdende ackumulerade avskrivningar -639 369 -563 157
Utgaende redovisat virde 339744 340 283
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 2016-12-31 2015-12-31
Forutbetald fastighetsforsakring 56 182 61619
Deloitte 46 306 0
Com Hem 7839 7718
Ovriga férutbetalda kostnader 49 661 59166
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 159 988 128 503
Langfristiga skulder 2016-12-31 2015-12-31
Amortering inom 2 till 5 ar 1200000 1200000
Amortering efter 5 ar 23625000 23925000
Summa langfristiga skulder 24825000 25125000
Kreditgivare Villkorsindring Ranta%  Amortering Skuld per
2017 2016-12-31
SEB 2018-04-28 300000 8875000
SEB 2019-04-28 10000000
SEB 2017-12-28 6250000
Summa 300000 25125000
Avgar kortfristig del 300000
Summa langfristiga skulder 24 825000
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NOTER

Not 11 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Upplupna rantekostnader
Fjarrvarme
Forutbetalda arsavgifter / hyresintakter

Ovriga upplupna kostnader
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Ovriga noter
Not 12 Skulder for vilka siakerheter stallts

Fastighetsinteckningar
Summa stillda sakerheter

Skarholmen 2017-

Boguslaw Olszowka Gert Jansson
Sadiya Al-Douoodi Thomas Gjerdingen
Min revisionsberéattelse har lamnats den 2017.
Staffan Zander

Auktoriserad revisor Far

2016-12-31

8765
198 991
456 406

63521

727 683

2016-12-31

44100 000

44 100000

Muping Zhang

2015-12-31

8814
178 345
464 857

63708

715724

2015-12-31

44100 000

44100000
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