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Forvaltningsberattelse
Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december, 2017.

VERKSAMHETEN

Allméant om verksamheten

Bostadsrattsforeningen ar ett privatbostadsforetag. Foreningens huvudsakliga andamal &r att i
foreningens hus upplata bostadslagenheter for permanent boende at féreningens medlemmar.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades 2011-11-03. Féreningens nuvarande stadgar registrerades
2017-06-08 hos Bolagsverket.

Styrelsens séate: Stockholm lan, Stockholm kommun.

Fakta om var fastighet
Foreningens fastighet har forvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun

Grimskar 1 2011 Stockholm

Fastigheten ar fullvérdesforsakrad hos Folksam. Inkluderar aven ett bostadsrattstillagg i
hemforsékringen for samtliga bostadsrattsinnehavare.

Byggnadsar och ytor
Fastigheten uppfordes 1949 och bestar av 3 flerbostadshus, med totalt 126 bostadslagenheter. Den
totala arean &r 16 482 kvm.

Lagenheter
Foreningen upplater 102 lagenheter med bostadsratt, 24 med hyresratt samt 10 lokaler.

Lagenhetsfordelning:

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok 6 rok

0 62 46 18 0 0

| Féreningen finns aven foljande gemensamma utrymmen och anlaggningar:

Gemensamma utrymmen Andamal

Cykelrum Forvaring cyklar
Barnvagnsrum Forvaring av barnvagnar
Tvattstuga

Miljostugor Avfallssortering
Forvaltning

Foéljande uppdrag har skétts av Valorem Bostadsrattsforvaltning:

— Ekonomisk férvaltning
— Lagenhetsforteckning

Den tekniska forvaltningen skottes av Akerlunds Fastighetsservice AB tillsammans med styrelsen for
rakenskapsaret 2017.
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Information om styrelsearbetet

Foreningen har nu funnits i sju ar och styrelsearbetet med féreningen flyter pa bra. Pa arsstamman
2017 tilltrade Enar Warfvinge som ny styrelseordférande. Under &ret har dven tre nya ledaméter
introducerats i styrelsearbetet. Precis som foregaende &r har vi ocksa flera boende som hjalper till
med olika uppgifter vid behov, ndgot som bade &r trevligt och ekonomiskt fordelaktigt.

| februari 2018 meddelade Enar Warfvinge sin avgang som styrelseordférande. Sedan dess har
ovriga ledamoter delat pa de arbetsuppgifter Enar ansvarat for. Vice ordférande, Jonatan Henriksson,
har sedan dess varit tillférordnad ordférande.

Ny fastighetsforvaltare

Under 2017 pabdrjade styrelsen ett arbete med att undersoka ett byte av fastighetsforvaltare fran
Akerlunds efter flera &r av bekymmer med kvalitet och leverans. Styrelsen beslutade att séga upp
kontraktet med Akerlunds och sedan &rsskiftet 2017/2018 &r det Bredablick som &r
fastighetsforvaltare. Det nya samarbetet med Bredablick har borjat mycket bra.

Byggnadens tekniska status

Under aret som gatt har styrelsen lagt mycket tid pa planering av bygget av nya lagenheter. Styrelsen
arbetar just nu med en justering av detaljplanen for att tillata lagenheter i kallarplan.

Under 2017 har styrelsen ocksa utfort ytterligare radonmatningar i lagenheter. Féreningen har aven
bestallt en utredning fran Radea for att soka I6sning pa problemet med de férhéjda vardena som finns
i ett par av foreningens lagenheter.

Det planerade arbetet med att byta varmekulvert mellan Séderarmsvagen och Fyrskeppsvagen skots
fram pa grund av vattenlacka och genomfordes under november 2017. Projektet kommer att avslutas
med asfaltering under varen 2018. Vidare projekt inom VVS planeras att utféras under kommande ar.

Styrelsen har under 2017 utfort underhall for det automatiska doseringssystemet i tvattstugorna samt
sett 6ver ventilationen. Vid arsskiftet genomfordes ocksa ett lasbyte till miljostugorna for att forhindra
att obehdriga tar sig in.

Tomtrattsavgald

Under aret har foreningen tagit emot underlag fran Stockholms stad avseende héjning av
tomtrattsavgalden. Hojningen kommer att genomféras i flera steg fram till ar 2022 med borjan i
oktober 2018.

Lekpark
Under aret har ny sand fyllts pa och ett antal andra mindre atgarder har genomforts for att 6ka
sakerheten.

Intresseundersékning festlokal

Under 2017 planerade styrelsen ocksa for genomférandet av en intresseundersokning av festlokal
och barnvagnsforrad vilket efterfragades vid arsstamman. Intresseundersckningen genomfor under
mars-april 2018.

Ovriga atgarder

Foreningen har under aret ocksa borjat planera for ett antal olika projekt. Bland annat planeras byte
av elektriska installationer i foreningens allménna utrymmen. Armaturer kommer att bytas mot nya
LED-armaturer med rérelsesensor for att ge battre belysning samt for att spara el- och
underhaliskostnader. Arbetet planeras att starta under mars/april 2018.

Styrelsen har ocksa bérjat undersoka majligheten fér ommalning av trappuppgangar i samband med
el- och hissbyte pa Soderarmsvagen. Planen ar pa sikt att mala om i samtliga trappuppgangar i
samband med byte av el i gemensamma utrymmen. Arbetet kommer &ven inkludera lagning och
rustning av golv, slipning av racken etc. Ommalningen &r en del av underhallsplanen men arbetet ar
annu inte tidssatt. Just nu arbetar vi for att hitta ratt entreprendr.

Underhallsplan
| stadgarna framgar det att en forening bor avsatta medel for yttre underhall. Styrelsen har darfor latit
uppratta en underhallsplan som har gatts igenom tillsammans med var fastighetsférvaltare med
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jamna mellanrum. Detta gor att vi i hogre grad kan budgetera planerat underhall for varje ar.
Ofé6rutsedda utgifter kan givetvis tillkomma. Underhallsplanen uppdateras regelbundet.

Foéreningens ekonomi
Foreningens likviditet ar god. Under 2017 salde foreningen 1 lagenhet. Foreningen har fyra 1an och
rantan for dessa ar for narvarande mycket lag.

Foreningen har under 2017 amorterat 3 246 542 kronor. Inga planerade amorteringar under ar 2018.

Da styrelsen fortsatter att vara en aktivt arbetande styrelse, har manga kostnader kunnat hallas nere,
eller helt tas bort vid jamforelse med de forsta aren.

Vid arsskiftet 2018 genomférdes en hojning av avgiften med 3 % for alla bostadsrattsinnehavare.
Héjningen genomfordes for att kunna sékra foreningens framtida underhallsplan.

Avgiften for parkering och garage hojdes ocksa vid arsskiftet. Det hade att gora med att gallande
parkerings- och garageavgifter inte tackte foreningens kostnader for underhall av platserna.
Forandringen &r i linje med hojningar hos andra foreningar i naromradet.

Hemsidan

Foreningens hemsida har under aret som gatt uppdaterats I6pande. Under 2018 avser féreningen att
gora en storre omarbetning och anpassning av struktur och innehall med malet att medlemmar och
hyresgaster snabbare ska kunna hitta ratt information.

Informationsspridning kommer aven i fortsattningen att ske bade via hemsidan och lappar i breviador
och portar.

Fordelning av vasentliga kostnader:
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret:

e Planering av bygge av ettor
Radonmatningar
Byte av varmekulvert mellan Séderarmsvagen och Fyrskeppsvagen
Oversyn och underhdll av det automatiska doseringssystemet i tvattstugorna
Tva staddagar, inklusive korvgrillning som har varit mycket valbesokta.
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Planerade handelser efter rakenskapsaret:

Byte av hiss

Byte av elledningar i kallarstrak

Byte av belysning i trappuppgangar

Byte av VVS i kallarstrék

Se over samtliga kallarnedgangar, inklusive forrad
Paborja ommalning och upprustning av trapphus
Staddagar

MEDLEMSINFORMATION

Medlemmar
Av foreningens medlemslagenheter har under aret 10 verlatits.

Av foreningens medlemslagenheter har under aret 1 upplatits.
Antalet medlemmar vid arets slut — 153

Foreningens policy for andrahandsuthyrning ar:

Andrahandsuthyrning far endast ske med styrelsens samtycke, men man behéver inte ange sarskilda
skal.

Under aret har en ansdkan om andrahandsuthyrning inkommit.

Styrelsen
Styrelsen har efter ordinarie foreningsstamma haft féljande sammansattning:

Namn Uppdrag
Enar Warfvinge Ordftrande
Alina Kucharczyk Niedzwiecka Ledamot
Yvonne Engblom Ledamot
Eric Backlund Ledamot
Oskar Lind Ledamot
Jonatan Henriksson Ledamot
Gunilla Farell Suppleant
Johanna Oqvist Suppleant

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter, tva i forening.
Styrelsen har under aret avhallit 9 protokollforda sammantraden.

Valberedning

Namn

Jasco Kolasevic
Isabella Iverus
Mia Landelius

Revisor
Namn Uppdrag Byra
Bjorn Sjodin Ordinarie Extern revisor Focus Revision AB
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FORLAGSINSATSER

Under rakenskapsaret hade inte skett nagon form av kapitaltillskott frAn medlemmar till féreningen.

FLERARSOVERSIKT

Uppgifter enligt taxeringsbesked, 6 539 kvm bostadsrattsyta och 9 264 totalyta.

Nyckeltal per 2017 2016 2015 2014 2013
bokslutsdagen, kr

Nettoomsattning 7014 471 7 051 383 6867043 | 6856509 | 8205958
Resultat efter 137 306 -801 851 -126 544 | -3049 525 | -1 366 685
finansiella poster

Arsavgift/kvm 681 673 524 495 454
bostadsrattsyta*

Lan/kvm totalyta 6 130 6 480 6 930 6930 6 930
Soliditet %** 68 66 65 64 63

*Nyckeltalet stammer inte riktig mellan aren da bostadsrattsytan har 6kat till foljd av de upplatelse
som gjorts, samt att separering av bostadsrattsyta och hyresrattsyta skedde vid fastighetstaxeringen
2016. | aldre taxeringar har hyresrattsytan felaktigt ingatt i bostadsrattsytan, vilket medfor att nyckel

talet blir missvisade.

**Soliditet=Summa eget kapital delat med totala tillgangar (balansomslutning). Visar hur stor del av
tillgangarna som finansierade med egna medel (inte 1an eller andra skulder).

Eget kapital

Belopp vid arets ingang
Arets inbetalda insatser
Arets inbetalda
upplatelseavgifter
Avsaéttning till underhalisfond
Uttag fran underhallsfond
Foregdende ars resultat
Arets resultat

Belopp vid arets utgang

Inbetalda
insatser

116 832 559
1030 381

117 862 940

Upplatelse- Underhalls-
fond

avgifter
12 653 379

1889 619

14 542 998

475 447
-475 447

Balanserat
resultat

- -6 489 627

-475 447
475 447
-801 851

- -7 291 478

Arets
resultat

-801 851

801 851
137 306

137 306
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende medel:
Balanserat resultat -7 291 478
Arets resultat 137 306
Totalt -7 154 172
Disponeras sa att:
Avséttning till yttre underhallsfond enl. underhallsplan 475 447
Uttag fran yttre underhallsfond (arets resultat) -475 447
Balanseras i ny rakning -7 154 172
Totalt -7154 172

Vad betraffar resultat och stallning i dvrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och balansrékningar
med tillhérande noter.
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Resultatrékning

Belopp i kr

Roérelseintakter
Nettoomsattning
Ovriga rorelseintakter

Summa rérelseintakter

Fastighetskostnader

Drifts - och fastighetskostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Summa fastighetskostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster
Réanteintakter
Réantekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

N

2017-01-01-
2017-12-31

7014 471

11 262

7025 733

-5127 818
-222 523
-1169 133
-6 519 474
506 259
47 574
-416 527
-368 953

137 306

137 306

137 306

2016-01-01-
2016-12-31

7 051 383

2303

7 053 686

-5443 104
-208 560
-1 156 445
-6 808 109
245 577
63 368
-1110 796
-1 047 428

-801 851

-801 851

-801 851
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Balansrakning

Belopp i kr

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark

Maskiner och inventarier

Summa materiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

Omsaéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsattningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser

Upplatelseavgifter

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital/ansamlad foérlust
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder till kreditinstitut

Forskott fran kunder

Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och foérutbetalda intékter
Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

(0]

10

11

12

12

13

2017-12-31

171 211 679
22 820
171 234 499

171 234 499

114 528

27 158
229 960
371 646

12312 721
12312 721

12 684 367

183 918 866

117 862 940
14 542 998
132 405 938

-7 291 478
137 306
-7 154 172

125 251 766

56 523 674
15 000
56 538 674

264 200

738 907
4812

21 049

1 099 458
2128 426

183 918 866

2016-12-31

172 059 415
45 642
172 105 057

172 105 057

2621
39 306
226 778
268 705

11 403 019
11 403 019

11671724

183 776 781

116 832 559
12 653 379
129 485 938

-6 489 627
-801 851
-7 291 478

122 194 460

60 034 416
15 000
60 049 416

752

434 995
2 036
13530
1081592
1532 905

183 776 781
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Not 1 Noter

Redovisningsprinciper
Allmé&nna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allméanna réd 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag (K2).

Belopp i kr om inget annat anges.

Fond for yttre underhall

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

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt

Foreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift pa bostader som hogst far vara 0,3
% av taxeringsvardet for bostadsdelen. Fastighetsavgiften uppraknas arligen med ett index. For
lokaler ar fastighetsskatten den samma som tidigare det vill sdga 1 % av taxeringsvérdet.

Inkomstskatt

En bostadsrattsférening, som skatteméassigt ar att betrakta som ett privatbostadsforetag, s.k. akta
bostadsrattsférening, belastas vanligtvis inte med inkomskatt. Beskattning sker med 22% for
verksamheter som inte kan hanforas till fastigheten, t.ex. avkastning pa vissa placeringar.

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden. Avskrivning sker linjart éver
tillgangens beraknade livslangd.

Foéljande avskrivningsprocent tillampas:

Anlaggningstillgangar % per ar
Materiella anlaggningstillgangar:

-Byggnader 0,5%
-Fastighetsforbattringar 2,5%
-Maskiner och Inventarier 20%

Mark skrivs inte av

10
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Not 2 Nettoomséttning

Arsavgifter bostader

Hyresintakter bostéader

Hyresintakter lokaler

Hyresintakter garage och p-platser

Hyresintakter forrad

Overlatelse, pantsattnings - och andrahandsuthyrningsavgifter
Ovriga avgifter och intakter

Summa

Not 3 Drifts - och fastighetskostnader

Fastighetsskotsel och stadning
Lopande reparationer

Periodiskt underhall

Fjarrvarme

Fastighetsel

Vatten

Sophamtning

Forsakringspremier

Kabel-tv och bredband
Tomtrattsavgald
Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Revisionsarvoden

Kameral forvaltning (avtal)
Maklarprovision

Ovriga forvaltningskostnader
Overlatelse- och pantséattningsavgifter
Serviceavgifter till branschorganisationer
Juridik

Bankavgifter

Ovriga kostnader

Summa

Specificering [6pande reparationer
Bostader

Gemensamma utrymmen

Hiss

Installationer

Fasad

Garage

Summa

2017-01-01-
2017-12-31

4 455 382
1711282
451 370
289 341
17 119
25732
64 245

7014 471

2017-01-01-
2017-12-31

517 588
206 714
940 176
1 668 884
150 376
200 594
131 143
69 705
90 809
466 900
208 620
18 881
122 695
26 100
48 011
28 277
8271
184 736
5088
34 250

5127 818

72 006
37 059
1850
84 882
7776
3141

206 714

2016-01-01-
2016-12-31

4 402 015
1776 195
480 923
285012
23755
15093

68 390

7 051 383

2016-01-01-
2016-12-31

616 408
462 841
1188 066
1577 796
155371
155 866
101 120
89 268
91212
466 900
202 698
17 881
119721
25900
39 329
28 281
17 564
55568
5073

26 241

5443 104
232 375
13190

7916
209 360

462 841

11
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Specificering periodiskt underhall
Material

Bostader

Gemensamma utrymmen

Hiss

Installationer

Markytor

Fasad

Garage

Summa

Not 4 Personalkostnader och styrelsearvoden

Styrelsearvoden
Sociala avgifter

Summa

Not 5 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Byggnader
Fastighetsforbattringar
Inventarier, verktyg och installationer

Summa

Not 6 Ranteintakter

Réanteintakter fran kreditinstitut (SBAB)
Ovriga ranteintakter

Summa

Not 7 Rantekostnader

Réntekostnader for skulder till kreditinstitut
Ovriga rantekostnader

Summa

6 250
72 404
21612

690 446
80 655
30121
38 688

940 176

2017-01-01-
2017-12-31

177 000
45 523

222 523

2017-01-01-
2017-12-31

820 654
325 657
22 822

1169 133

2017-01-01-
2017-12-31

45 854
1720

47 574
2017-01-01-
2017-12-31

416 417
110

416 527

10 538
192 324
18 466
37 500
711411
65 425
40 349
112 053

1188 066

2016-01-01-
2016-12-31

165 000
43 560

208 560

2016-01-01-
2016-12-31

820 654
312 970
22 821

1156 445

2016-01-01-
2016-12-31

61 813
1555

63 368

2016-01-01-

2016-12-31

1110796

1110796

12
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Not 8 Byggnader och mark

-Ingaende ackumulerat anskaffningsvarden byggnaden
-Arets investeringar

-Utgaende ackumulerat anskaffningsvarden byggnaden

-Ingdende ackumulerade avskrivningar
-Arets avskrivningar

-Utgdende ackumulerade avskrivningar

Redovisat varde vid arets slut

Taxeringsvarde byggnad
Taxeringsvarde mark

Summa

Taxeringsvarde bostader
Taxeringsvarde lokaler

Summa

Not 9 Inventarier, verktyg och installationer
-Ingdende ackumulerat anskaffningsvarden

-Arets anskaffningar

-Utgdende ackumulerat anskaffningsvarden

-Ingdende ackumulerade avskrivningar
-Arets avskrivning

-Utgaende ackumulerade avskrivningar

Redovisat varde vid arets slut

Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Fastighetsforsakring
Kameral forvaltning
Tomtrattsavgald
Kabel-tv och bredband

Summa

2017-12-31

176 883 381
298 575

177 181 956

-4 823 966
-1 146 311

-5 970 277

171 211 679

72 281 000
49 012 000

121 293 000

117 000 000
4 293 000

121 293 000

2017-12-31

114 107

114 107

-68 465
-22 822

-91 287

22 820

2017-12-31

59 389
32475
116 725
21371

229 960

2016-12-31

176 312 680
570 701

176 883 381

-3 690 342
-1133 624

-4 823 966

172 059 415

72 281 000
49 012 000

121 293 000

117 000 000
4 293 000

121 293 000

2016-12-31

114 107

114 107

-45 644
22821

-68 465

45 642

2016-12-31
57 827
30674

116 725
21552

226 778

13
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Not 11 Kassa och bank

Swedbank
SBAB

Summa

Not 12 Skulder till kreditinstitut

SBAB
Lanenr

22435531
22435663
22435671
22435698

Summa

Avgar kortfristig del

Varav langfristig del

Rantesats %
2017-12-31

0,67%
0,56%
0,56%
0,56%

Réantesats %

2016-12-31

0,76%
0,72%
0,72%
0,77%

Villkors-

andringsdag

2018-11-09
2018-12-05
2018-12-05
2018-12-05

2017-12-31

2 309 953
10 002 768

12312 721

Belopp
2017-12-31

14 409 875
18 409 875
18 482 715
5485 409
56 787 874
-264 200

56 523 674

2016-12-31

1341 206
10 061 813

11 403 019

Belopp
2016-12-31

14 482 715
18 482 715
18 550 000

8 518 986

60 034 416

60 034 416

Foreningen har under 2017 gjort en extra amortering pa sin laneskuld med 3 000 000 kr i samband

med en lagenhetsforsaljning.

Stallda sékerheter och eventualforpliktelser

Fastighetsinteckningar 64 200 000 64 200 000
Eventualforpliktelser Inga Inga
Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

2017-12-31 2016-12-31
Forskottsbetalda avgifter/hyror 673 790 560 608
Upplupen ranta 82 086 183 389
Fjarrvarme 246 123 255 205
Fastighetsel 21 405 25233
Teknisk forvaltning 32731 24 907
Sophantering 10 448 -
Revisionsarvode 20 625 20 750
Arsredovisning 12 250 11 500
Summa 1099 458 1081592

14



Brf Stockholm Grimskar 1
769621-7053

Underskrifter

Stockholm, den

Alina Kucharczyk Niedzwiecka

Yvonne Engblom Eric Backlund

Min revisionsberéattelse har [amnats den

Bjorn Sjodin

Auktoriserad revisor

Jonatan Henriksson

Oskar Lind

15



