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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 d&ven omfatta mark som ligger i
anslutning till féreningens hus, om marken ska
anvandas som komplement till bostadslagenhet
eller lokal.

Foreningens fastigheter, Rovfageln 1 samt
Kungsornen 1i Stockholms kommun
forvarvades 2009-11-19.

Foreningens fastigheter bestar av 4
flerbostadshus pa adresserna Hertigvagen 2-18
samt Blommensbergsvagen 180-190.
Fastigheten Rovfageln 1 byggdes 1949 och har
vardear 1949. Fastigheten Kungsoérnen 1
byggdes 1948 och har vardear 1948.

Tomtrattsavtal finns till fastigheterna
Rovfageln 1 samt Kungsérnen 1 da féreningen
inte dger marken utan hyr den av Stockholms
kommun via tomtratt. Tomtrattsavgalden utgor
for narvarande 435 000 kr per ar. Avtalet géller
till och med 2017-09-30 men kommer vara
oférandrad fran och med det nya avtalet som
géller till 2027.

Lagenheter och lokalers yta. Den totala
byggnadsytan uppgar till 6539 kvm, varav 6021
kvm utgor lagenhetsyta och 513 kvm lokalyta.

Lagenhetsfordelning
18 st 1 rum och kok
49 st 2 rum och kok
27 st 3 rum och kok
7 st 4 rum och kok

Av dessa lagenheter ar 86 upplatna med
bostadsratt och 15 med hyresratt.

Foreningen har 18 uthyrda lokaler och férrad.
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Forsakring till fullvarde for byggnaden har
féreningen tecknat hos Folksam. | avtalet ingar
styrelseforsakring.

Underhallsplan for foreningen upprattades
under 2015. Planen kommer darefter
uppdateras fortlopande.

Tidigare ars genomférda atgérder Ar

Drénering hus C 2010
Fonsterrenovering 2011
Byte liggande stammar 2011
Installation fastighetsnat 2013
Lassystem 2015
Underhallsplan 2015
OVK 2015

Forvaltningsavtal avseende teknisk forvaltning
och fastighetsskotsel har foreningen tecknat
med AB Energibevakning. Fér den ekonomiska
forvaltningen har féreningen avtal tecknat med
Agenta Forvaltning AB.

Bostadsrdttsforeningen registrerades 2006-07-
17 hos Bolagsverket och féreningens
ekonomiska plan registrerades 2009-07-08.
Féreningens nuvarande gallande stadgar
faststalldes vid foreningsstamman 2016-04-21.
Foéreningen har sitt sate i Stockholms lan och-
kommun.

Foreningens skattemdissiga status ar att betrakta
som ett dkta privatbostadsforetag.

Foreningen ar idag medlemmar i
Fastighetsdgarna.
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Medlemsinformation

Medlemmar i féreningen uppgick vid arets
borjan till 118 medlemmar. Nytillkomna
medlemmar under aret dr 21. Antalet
medlemmar som avgatt under aret ar 22.
Medlemsantalet i féreningen vid arets slut ar
117.Under aret har 13 6verlatelser skett och en
upplatelse fran hyresratt till bostadsratt.

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras képaren en
overlatelseavgift pafn 1120 kr.
Pantsattningsavgift debiteras koparen med f n
448 kr. Avgift for andrahandsuthyrning tas ut
om 10% av PBB/ar.

Styrelsen har sedan ordinarie féreningsstamma,
2016-04-21 och darmed paféljande
styrelsekonstituering haft féljande
sammansattning:

Torbjoérn Ljung ledamot/Ordf.
Mats Nilsson ledamot/V. ordf.
Tomas Bokstrom ledamot/Kassor
Johan Berglund ledamot

Daniel Nelson (t.o.m 161231) ledamot

Klara Ebeling suppleant
Andreas Rosén suppleant

Reb Kerstinsdotter valdes som styrelsemedlem
under féreningsstamman 2016-04-21 men
avgick pa grund av arbete pa annan ort.

Till revisor har Torbjorn Nordin, Grant
Thornton, valts.

Valberedningen bestar av Per Stahlberg och Olle
Eriksson varav den férstnamnde ar
sammankallande.

Styrelsesammantrdiden som protokollférts under
aret har uppgatt till 17 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 féreningen.
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Handelser under rakenskapsaret

Foljande handelser 6nskar styrelsen informera
om avseende rakenskapsaret:

e Enhyreshdjning fran den 2016-04-01
for foreningens bostadshyresgaster om
0,9%

e Bortforsling av stenmangel pa
Hertigvagen

e Forradsinventering paborjad

e Uppsagning av ett hyreskontrakt som
upplats tillbostadsratt under 2017

e Uppsagning av avtal om tdmning och
bortforsling av atervinningsstationer.

e Upphandling EI-Projekt

e Extraamortering pa 2 miljoner kr har
genomforts

e Foreningen salde en tidigare hyresratt
som bostadsratt

®  Portrenoveringar har genomfoérts

Foreningens resultat for ar 2016 ar - 1 554 Kkr,
vilket kan jamfoéras med resultatet for ar 2015
som var - 833 Kkr. Férandringen beror framst
pa att foreningen under 2016 genomfort
underhall i form av portrenovering och haft
kostnader for projektering infor elbyte vilket
paverkat resultatet for aret i sin helhet.
Kostnadsutvecklingen i féreningen ar annars
forhallandevis stabil. De flesta driftkostnader
har 6kat marginellt jamfort med tidigare ar.

Foéreningens enskilt stérsta kostnadspost
utover avskrivningarna ar rantekostnaden och
den har under ar 2016 minskat vilket har ett
samband med den ldgre rantenivan som
belastat foreningen. Féreningen har under aret
amorterat kraftigt och sankt fastighetens
beldningsgrad vilket d&ven kommer ge en lagre
rantekostnad ytterligare pa sikt.

| resultatet for ar 2016 ingér avskrivningar med
1806 Kkr, exkluderar man dem blir resultatet
253 Kkr. Detta innebér att féreningen gor ett
likviditetsmassigt 6verskott fran den I6pande
verksamheten under aret. Avskrivningar ar en
bokféringsmassig vardeminskning av
féreningens fastighet och den posten paverkar
inte foreningens likviditet.
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Ser man pa féreningens likviditetsflode som
aven innefattar investeringar samt
finansieringsdelen i form av |an och upplatelser
har foreningen ett positivt kassaflode med 414
Kkr. Anledningen till detta ar att féreningen
under aret har upplatit en lagenhet som har
inbringat 4,9 Mkr. Totalt har féreningen
amorterat 4,5 Mkr. Det 6verskottskapital som
foreningen har fatt in under aret kommer att
anvandas till framtida investeringar och
underhallsatgarder pa fastigheten. Féreningen

Handelser efter rakenskapsaret

Till det planerade underhdllet samlas medel via
arlig avsattning till féreningens yttre
underhallsfond med minst 0,3 % av
taxeringsvéardet pa fastigheten. Fonden for
yttre underhall redovisas under bundet eget
kapital i balansrakningen. De enskilt storsta
atgarderna som planeras framgar nedan.

Planerad dtgdrd Ar Kostnad/Kkr.

har en mycket god likviditet och hade vid .
rakenskapsarets slut 8 Mkr i sparade medel att ElprOJekt 2017 1700
anvinda for kommande underhall. Oversyn tegelfasad 2017 201
Arsavgifterna sanktes med 5% fran den 1 M%Ining ké.l'largéngar 5 207 168
anuari 2016, Z)?\I,nmg tvattstuga, tak, vagg, 2017 152
Underhadll av fastigheten som genomférts under Upprustning hyresratter 2017 200
verksamhetsaret och dér hela kostnaden
belastat resultatet for verksamhetsaret:
Eget kapital
Ipbetalda Upplé.telse- Yttre fond Balanserat Arets Totalt
insatser avgifter resultat resultat
Belopp vid arets ingang 82126376 3902464 1302922 -8046483 -833142 78452137
Resultatdisp enl stamma:
Avsattning till yttre fond 274 400 -274 400
lanspraktagande yttre
fond
Balanseras i ny rakning -833142 833142
Upplatelser 1180890 3719110 4900 000
Arets resultat -1553565 -1553565
Belopp vid arets utgang 83307 266 7621574 1577322 -9154025 -1553565 81798572
Flerarséversikt
2016 2015 2014 2013 2012
Nettoomsattning, Kkr 5619 5853 5780 5600 4 680
Resultat efter finansiella poster, Kkr -1 554 -833 -845 -994 -1 402
Soliditet, % 60,7 58,0 59,0 58,0 58,0
Lan per kvm bostadsrattsyta, kr 7 678 10 597 10 597 10 779 10 812
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 12 803 15959 15959 15989 15989
Genomsnittlig skuldranta, % * 2,23 2,25 3,02 3,28 2,90
Fastighetens belaningsgrad, % ** 36,9 43,0 43,0 43,0 45,0

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

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

Forslag till behandling av féreningens resultat:

Balanserat resultat -9154 025

Arets resultat -1553565
-10707 590

Styrelsen foreslar att:

Till yttre fond avsatts 274 400

| ny rakning 6verfores -10 981 990
-10707 590

Betraffande foreningens resultat och stdllning i Ovrigt 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 intakter m.m.
Arsavgifter och hyror

Summa rorelsens intakter m.m.

Rorelsens kostnader
Driftkostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Réanteintakter
Rantekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

714

Not

N

2016-01-01
2016-12-31

5618730

5618730

-3751663
-343592
-155042

-1806 227

2015-01-01
2015-12-31

5853803

-6056 524

-437 794

46 963
-1162734

5853803

-3178 652
-381221
-144 058

-1800 125

-1115771

-1553565

-1553565

-5504 056

349747

44437
-1227 327

-1182890

-833 143

-833 143
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BALANSRAKNING
TILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark
Inventarier, verktyg och installationer

Summa materiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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Not

2016-12-31

124225791
223067

2015-12-31

125987 548
267 537

124 448 858

124 448 858

9294
20439
460
249 940

126 255085

126 255085

6633
13574
359
201828

280133

8080770

8360 903

132809761

222394

7666257

7888651

134142436
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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

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not

10

2016-12-31

90 928 840
1577322

92506 162

-9154025
-1553565

2015-12-31

86 028 840
1302922

-10707 590

87331762

-8 046 483
-833 143

81798572

47 388 685

-8 879 626

47 388 685

2572372
331514
37731
680 887

78452136

54533429

3622504

132809761

54533429

0
32324
437089
687458

1156871

134142436
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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 avinventarier, verktyg och installationer

Kassafléde fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Inbetalda insatser och upplatelseavgifter
Inbetalda upplatelseavgifter

Amortering langfristiga lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Férandring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

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

-437 794
1806227
46 963
-1162734

252662

-2661
-49513
299190
-412793

2015-01-01
2015-12-31

349747
1800125
44437
-1227 327

86 885

966 982

7258
-289
-25200
595205

1180890
3719110
-4 572372

1543956

-96 875

327 628

414513
7 666 257

-96 875

(@]

8080770

0

1447081
6219176

7 666 257
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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 foretag. Principerna ar oféradrade jamfért med foregaende ar.

Vdrderingsprinciper m.m.

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

Materiella anldggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerad vardeminskning
och eventuella nedskrivningar. Tillgadngarna skrivs av linjart dver tillgdngarnas nyttjandeperiod enl nedan:

Byggnad 1%
Fastighetsforbattringar 2-10%
Inventarier 20 %
Installationer 10%

Fastighetsskatt/fastighetsavgift

Foreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift pa bostader som hogst far vara 0,3 % av
taxeringsvardet for bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapsaret 1 268 kr per lagenhet.
For lokalerna betalar foreningen en statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvérdet pa lokaldelen.

Fond for yttre underhadll

Enligt bokféringsndmndens allménna 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 for planerat underhall sker pa samma satt.

Noter till resultatrakningen
Not2 Arsavgifter och hyresintikter 2016 2015

Nettoomsdttning uppdelad pa rorelsegren

Arsavgifter bostader 4106 340 4261751
Hyresintakter bostader 904 481 968 113
Hyresintakter lokaler 400544 401909
Bredband internetanslutning 161990 160 285
Ovriga hyresintakter 45375 61745
Summa arsavgifter och hyresintakter 5618730 5853803
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NOTER

Not 3

Not 4

Not 5

Driftkostnader

Fastighetsskotsel inkl yttre skotsel
Stad

Snorojning

Reparation och underhall
El

Fjarrvarme
Tomtrattsavgalder
Vatten

Sophamtning
Fastighetsskatt
Fastighetsforsakring
Ovriga driftkostnader

Summa driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Arvode ekonomisk forvaltning

Revisionsarvode

Konsult och juridiska kostnader

It-tjanster

Kostnader for styrelse-, medlems-, och &rsmoten
Serviceavgift brf organisation

Inkassokostnader hyror och avgifter

Ovriga forsaljningskostnader

Bankkostnader

Ovriga externa kostnader

Summa 6vriga externa kostnader
Personalkostnader

Styrelsearvoden
Sociala avgifter

Noter till balansrdakningen

Not 6

Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarde
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

Redovisat varde byggnader
Summa redovisat varde

Taxeringsvirde
Taxeringsvardet for foreningens fastigheter:
varav byggnader:
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2016

137471
99292
77 863

1026278

88770

1020867

435000

132444

149046

151348
77 987

355297

3751663

2016

174 900
26 688
30035

1281
7165
6430
3835
84450
6782
2026

343592

2016

120123
34919

155042

2016-12-31

135451787

135424787
-9464 239

-1761757

11225996

146 650783

124225791

124225791

102 528 000
55400000

2015

158816
135066
66701
539147
80430
958 169
435000
135364
139683
158 213
74323
297740

3178652

2015

171782
26 688
133039
0
17850
6430
13844
3150
5527
2911

381221

2015

110625
33433

144058

2015-12-31

135451787

135451787
-7702482

-1761757

-9464 239

125987 548

125987 548

125987 548

91467000
47 200000
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NOTER

Not 7

Not 8

Not 9

Not 10

Inventarier, verktyg och installationer 2016-12-31 2015-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 637 999 541124
Inkop 0 96875
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 637 999 637 999
Ingédende avskrivningar -370462 -332094
Arets avskrivningar -44470 -38 368
Utgaende ackumulerade avskrivningar -414 932 -370462
Utgaende redovisat virde 223067 267 537
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 2016-12-31 2015-12-31
Forutbetald forsakringspremie 66 674 64 609
Forutbetalt arvode ekonomisk férvaltning 45084 0
Forutbetald tomtrattsavgald 108 750 108 750
Kabel tv/ Bredband 17 839 17728
Ovriga férutbetalda kostnader 11593 10741
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intakter 249 940 201828
Langfristiga skulder 2016-12-31 2015-12-31
Amorteringinom 1 ar 2572372 0
Amortering inom 2 till 5 ar 10289488 0
Amortering efter 5 ar 37099197 54533429
Summa langfristiga skulder 49961057 54533429
Kreditgivare Villkorsindring Ranta%  Amortering Skuld per

2017 2016-12-31
SEB 2017-09-28 3,09 1441 300 12983700
SEB 2020-06-28 3,44 1131072 10179678
SBAB 2019-09-13 1,95 14 372 679
SBAB 2016-10-10 0,86 12425000
Summa 2572372 49961057
Avgar kortfristig del 2572372
Summa langfristiga skulder 47 388 685
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 2016-12-31 2015-12-31
Upplupen ranta lan 89566 89972
Upplupen fjarrvarme 113159 100812
Upplupen el 8213 0
Ovriga upplupna kostnader 43681 59859
Forutbetalda avgifter och hyror 426268 436815
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intikter 680887 687 458
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NOTER

Ovriga noter
Not 11 Skulder for vilka sikerheter stillts/Stillda sdkerhete

Fastighetsinteckningar
Summa stéllda sidkerheter

Stockholm 2017-

Johan Berglund Tomas Bokstrém
Mats Nilsson Torbjoérn Ljung
Min revisionsberattelse har [Amnats den 2017.

Torbjérn Nordin
Auktoriserad revisor
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2016-12-31

54700 000

54700000

2015-12-31

54700 000

54700000
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