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Arsredovisning for Brf. Svalan 32-38- verksamhetsaret 2016

Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Svalan 32-38 i Lidingd, 769617-7885, avger hiarmed
redovisning for foreningens verksamhet under ridkenskapsaret 2016-01-01 —2016-12-31.

Medlemmar
Antal medlemmar var den 31 december 2016, 27 st. Antalet medlemmar var vid periodens
borjan 26 st.

Liagenhetsoverlatelser
Under éret har tva ldgenheter overlatits.

Styrelse, revisorer och valberedning

Styrelse

Fram till drsstimman 2016-06-16 har styrelsen foljande sammanstéllning
Johan Legerstam Ordforande

Jorgen Bertholdsson Ledamot (avgick 2016-04-21)

Lotta Ekstrom Ledamot

Asa Malmstedt Ledamot

Jarl Moberg Ledamot

Efter drsstimman 2016-06-16 har styrelsen foljande sammanstillning

Johan Legerstam Ordforande
Lotta Ekstréom Ledamot
Asa Malmstedt Ledamot
Jarl Moberg Ledamot
Simon Kesteris Suppleant

Emma Lindstrom Suppleant
Marcus Soderlund ~ Suppleant

Maoten
Styrelsen har under aret héllit elva protokollforda styrelsemdéten.
Foreningen har i enlighet med foreningens stadgar hallit ordinarie drsstimma i juni.



Revisorer

Ordinarie revisorer har varit auktorisera redovisningskonsult Sissel Sigbladh (Sigbladh
Ekonomi AB).

Firmatecknare
Foreningens firma har tecknats av tvé styrelsemedlemmar i forening.

Valberedning
Foreningen har sedan ombildningen 2010 inte haft en valberedning. Trots att styrelsen har
forsokt fa fler intresserade av foreningens arbete har inget intresse for valberedning funnits.

Foreningens fastighetsinnehav

Bostadshus ‘

Mesen 8 i Liding® Stad byggdes 1947. Fastigheten bestér av ett (1) bostadshus. Den
sammanlagda ldgenhetsytan &r 1 557 m2, fordelat pa 30 lagenheter, varav 28 lagenheter
upplatits med bostadsritt och 2 ldgenheter med hyresritt. De 30 lagenheterna ar fordelade
pa 4 st trapphus.

Fastighetsbeteckning
Huset har fastighetsbeteckning Mesen 8.

Foreningens lokaler

Foreningen har 5 lokaler med sammanlagd yta av 160 m2. Fyra (4) av dessa ar uthyrda till
Niringsidkare/privatpersoner och en (1) ar uthyrd till en idrottsforening.

Idrottsforeningens lokal bestar formellt av tre lokaler men vi viljer att redovisa den som en
enhet.

Medlemslokaler

Foéreningen har for stunden inga medlemslokaler.

Forsakringar
Foreningens fastighet var under aret fullvardesforsikrad i Folksam. I forsékringen ingdr en
ansvarsforsikring for styrelsen. I forsakringen ingédr bostadsrttstillagg.



Foreningsfragor

Ordinarie arsstimma

Ordinarie foreningsstimma holls 2016-06-16. I stimman deltog 12 rostberittigade
medlemmar. Stimman beslot att med godkannande lagga arsredovisningen och
revisionsberittelsen till handlingarna, att faststélla de i &rsredovisningen intagna resultat- och
balansrikningarna samt att bevilja styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for 2014 érs forvaltning.

Hindelser under aret

Underhall av utemiljo

Stort fokus har legat pa att fa en tridgardskénsla pa baksidan av fastigheten. Bland annat har
buskar planterats mot cykelstillen och delar av parkeringen som pé sikt kommer att bli en
naturlig avgrinsning mot séder. Vid avfallshuset har h6jning av marken samt grds och buskar
satts for att avgridnsa och fa bort gangtrafik fran var mark.

Frivilliga har ingétt i arbetsgrupper och boende har skott grasklippning utan externa
entreprenorer.

Underhall av fastigheten

Féreningen investerade i tvé nya tvéttmaskiner till tvittstugan dd de gamla borjade bli dyra i
underhall och reparationer. P sikt r det tankt att dven torkfaciliteterna ska fornyas.

Under aret avsade sig de tva tvittstugevirdar sina uppdrag och ersittare har inte hittats.
Tvittstugevirdarna ség till att det fanns stddmaterial och att ordningen holls.

Arbetet med fonsterbyte fick ett avbriick da Lidingd Stad inte godkdnde de fonster foreningen
tagit fram som forslag. Dir av har arbetet dragit ut pa tiden och kommer fortsétta under 2017.

Stidning
Trappstidning sker av fyra frivilliga som ansvarar for var sitt trapphus. Vind och kéllargéngar

Miljo

Styrelsen har i sitt arbete haft en medvetenhet kring miljépaverkan. Viktiga frégor som
energiforbrukning, sopsortering och hallbarhet gor att vi som forening bidrar till en battre
miljo samt till en béttre ekonomi.



Ekonomi

Foreningen gor ett positivt resultat for 2016. Omforhandlade avtal har gett resultat och arbetet
fortsitter naturligtvis. Omforhandling av bankldn och energispararbetet har bidragit till det
positiva resultatet.

Manadsavgifter och hyror
Den genomsnittliga ménadsavgiften har under &ret varit 722 kr per kvadratmeter lagenhetsyta.
Genomsnittlig hyra har under 4ret varit 1 097 kr per kvadratmeter ldgenhetsyta.

Investeringar
Tva nya tvittmaskiner har kopts in till foreningens tvéttstuga.

Taxeringsvirdet
Ar 2016 var taxeringsvirdet for fastigheten 23 906 000 kr

Forvaltning
HSB har under aret hanterat foreningens redovisning och administrativa férvaltning samt daven
svarat for jour av fastigheten.

Amortering
Foreningen amorterade inget under 2016.

Skulder
Foreningen har per den 2016-12-31 1dn hos Nordea och SEB pé 13,5 Mkr.

Skatter
Under 4ret har fastighetskatten uppgétt till 45 100 kr.

Ekonomiska nyckeltal

Flerarsoversikt

2016 2015 2014 2013 20112
Nettoomsittning (tkr) 1388 1 386 1 366 1196 17253
Resultat (tkr) 160 140 -51 -251 -64
Soliditet ( % ) 57,2 57,2 56,9 56,9 57,0

Soliditet beskriver den langfristiga betalningsformégan och definieras som eget kapital och
fonden for yttre underhall i forhallande till de totala tillgdngarna.
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Foriandring av eget kapital

Yttre uh Balanserat Arets
Insatser fond resultat resultat

Belopp vid arets ingéng 18 804 225 500 000 -1121 932 139 602
Balanserad i ny rdkning 139 602 -139 602
Reservering till fond 2016 0 0

Ianspraktagande av fond 2016 Al She 0

Arets resultat 159 906
Belopp vid arets slut 18 804 225 500 000 -982 330 159 906

Forslag till behandling av resultat
Till foreningsstimmans forfogande star foljande medel:

Balanserat resultat | -982 330
Arets resultat 159 906
Till foreningsstimmans forfogande stér -822 423

Styrelsen foreslar att:
i ny rdkning overfores -822 423




Org Nr: 769617-7885

Bostadsrattsforeningen Svalan 32-38
2016-01-01  2015-01-01

Resultatrakning 2016-12-31 2015-12-31
Rorelseintakter

Nettoomsattning Not 1 1 388 039 1 386 089
Rorelsekostnader

Drift och underhall Not 2 -701 463 -538 834
Ovriga externa kostnader Not 3 -13 602 -41 179
Personalkostnader och arvoden Not 4 -5 784 -38 699
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -302 095 -302 095
Summa rorelsekostnader -1 022 945 -920 807
Rorelseresultat 365 095 465 282
Finansiella poster

Rénteintdkter och liknande resultatposter Not 5 1 665 3347
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -206 854 -329 027
Summa finansiella poster -205 189 -325 680
Arets resultat : 159 906 139 602
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Org Nr: 769617-7885

Bostadsrattsforeningen Svalan 32-38

Balansrdkning 2016-12-31 2015-12-31

Tillgédngar

Anlédggningstillgdngar
Materiella anléggningstillgangar
Byggnader och mark Not 7 30 724 757 31 026 852

30 724 757 31 026 852

Summa anldggningstillgédngar 30 724 757 31 026 852

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar Not 8 720 398 567 833

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 9 19 077 6 261
739 475 574 094

Kortfristiga placeringar Not 10 800 000 450 000

Kassa och bank Not 11 2 000 2 000

Summa omséttningstillgdngar 1541 475 1026 094

Summa tillgédngar 32 266 232 32 052 946



Org Nr: 769617-7885

Bostadsrattsforeningen Svalan 32-38

Balansrakning 2016-12-31 2015-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 12

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 18 804 225 18 804 225

Yttre underhallsfond 500 000 500 000
19 304 225 19 304 225

Ansamlad forlust

Balanserat resultat -982 330 -1 121 932

Arets resultat 159 906 139 602

-822 423 -982 330

Summa eget kapital 18 481 802 18 321 895

Skulder

Léngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 13 13 500 000 13 500 000
13 500 000 13 500 000

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 80 769 28 765

Skatteskulder 0 596

Ovriga skulder Not 14 0 5472

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 15 203 662 196 218

284 431 231 051
Summa skulder 13 784 431 13 731 051
Summa eget kapital och skulder 32 266 232 32 052 946



Org Nr: 769617-7885

Bostadsrattsforeningen Svalan 32-38

2016-01-01 2015-01-01
Kassaflodesanalys 2016-12-31 2015-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 159 906 139 602
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 302 095 302 095
Kassaflode fran lI6pande verksamhet 462 001 441 697
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -15 722 16 357
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 53 379 -28 801
Kassafldde fran lopande verksamhet 499 658 429 253
Investeringsverksamhet
Kassafléde fran investeringsverksamhet 0 0
Finansieringsverksamhet
Kassafléde fran finansieringsverksamhet 0 0
Arets kassaflode 499 658 429 253
Likvida medel vid drets borjan 1019 817 590 564
Likvida medel vid drets slut 1519475 1019 817

1 kassaflodesanalysen medréknas foreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.
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Org Nr: 769617-7885

Bostadsrittsforeningen Svalan 32-38
Redovisnings- och virderingsprinciper samt ovriga bokslutskommentarer

Rrsredovisningen &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
&rsredovisning i mindre foretag (K2).

Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillg&ngar och skulder har varderats till anskaffningsvdrden om inte annat anges nedan.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Avskrivning fastighet

Principen for K2 &r att endast ny- och tillbyggnader kan aktiveras. De tidigare aktiverade komponenter som i enlighet med
god redovisningssed och tidigare normgivning aktiverats som separata avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med
separata avskrivningsplaner.

Byggnaden skrivs av linjért éver nyttjandeperioden med 1,6 % av anskaffningsvérdet &rligen och total livslangd har
beddmts till 120 &r frén fardigstallandetiden.

Avskrivning inventarier och maskiner
Avskrivning sker med 20% pd anskaffningskostnaden.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhll av foreningens fastigheter sker genom resultatdisposition pd basis av foreningens
underh8lisplan. Avsattning och iansprékstagande frdn underhalisfonden beslutas av stamman.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift p& bostéder som hoégst far vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Foreningens fastighetsavgift var for rakenskapsaret 1 268 kronor per lagenhet.

For lokaler betalar foreningen statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvérdet for lokaldelen.

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemassigt &r att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 22 % fér verksamheter som inte kan hénféras till fastigheten, t ex avkastning pé en del
placeringar.



Org Nr: 769617-7885

Bostadsrattsforeningen Svalan 32-38

2016-01-01 2015-01-01
Noter 2016-12-31 2015-12-31
Not 1 Nettoomsattning
Arsavgifter 1.125:552 11255552
Hyror 241 591 244 704
Ovriga intakter 24 927 151833
Bruttoomsattning 1392 070 1 386 089
Avgifts- och hyresbortfall -4 031 0
1 388 039 1 386 089
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskétsel och lokalvard 70 728 11 624
Reparationer 26 829 26 817
El 26 685 27 333
Uppvarmning 260 627 233 556
Vatten 32 907 40 446
Sophamtning 43 674 38 067
Fastighetsforsakring 25 558 24 341
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 45 100 48 600
Forvaltningsarvoden 47 500 70 806
Ovriga driftkostnader 10 248 17 245
Planerat underhdll 111 608 0
701 463 538 834
Not 3 Ovriga externa kostnader
Férbrukningsinventarier och varuinkdp 1 665 19 906
Administrationskostnader 4 437 10 573
Extern revision 7 500 7 500
Konsultkostnader 0 3200
13 602 41179
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 0 5500
Ovriga arvoden 4380 18 240
Sociala avgifter 1404 7 459
Ovriga personalkostnader 0 7 500
5784 38 699
Not 5 Riénteintédkter och liknande resultatposter
Rénteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 549 184
Ranteintakter HSB bunden placering 902 3079
Ovriga réanteintakter 214 84
1665 3 347
Not 6 Réntekostnader och liknande resultatposter
Réantekostnader langfristiga skulder 207 054 329 027
Ovriga rantekostnader -200 0
206 854 329 027
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Org Nr: 769617-7885

Bostadsrattsforeningen Svalan 32-38

Noter 2016-12-31 2015-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsviarden
Ing8ende anskaffningsvérde byggnader 18 638 234 18 638 234
Ingdende anskaffningsvarde mark 13 691 741 13 691 741
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 32329 975 32 329 975
Ingdende avskrivningar -1303 123 -1 001 028
Arets avskrivningar -302 095 -302 095
Utgdende ackumulerade avskrivningar -1 605 218 -1 303 123
Utgdende redovisat varde 30 724 757 31 026 852
Taxeringsviarde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 13 200 000 12 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 527 000 1 131 000
Taxeringsvarde mark - bostader 10 000 000 9 800 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 179 000 0
Summa taxeringsvarde 23 906 000 22 931 000
Not 8 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 19 16
Skattefordran 2 904 0
Avrékningskonto HSB Stockholm 717 475 567 817
720 398 567 833
Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter
Forutbetalda kostnader 18 808 6 163
Upplupna intakter 269 98
19 077 6 261
Ovanst8ende poster bestdr av férskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsér samt
intaktsfordringar for innevarande rékenskapsar.
Not 10 Kortfristiga placeringar
Bunden placering 3 mé&nader HSB Stockholm 800 000 450 000
800 000 450 000
Not 11 Kassa och bank
Handkassa 2 000 2 000
2 000 2 000
Not 12 Forandring av eget kapital
Medlemsinsatser Yttre uh Balanserat
Insatser Uppl avgifter fond resultat Arets resultat
Belopp vid 8rets ingdng 17 985 217 819 008 500 000 -1 121932 139 602
Resultatdisposition 0 139 602 -139 602
Arets resultat 159 906
Belopp vid arets slut 17 985 217 819 008 500 000 -982 330 159 906



Org Nr: 769617-7885

Bostadsrittsforeningen Svalan 32-38

Noter 2016-12-31 2015-12-31
Not 13 Skulder till kreditinstitut
Rénteandr Nésta &rs
Ldneinstitut Ldnenummer Rénta dag Belopp amortering
Nordea Hypotek 39788710492 0,37%  2017-04-07 4 000 000 0
Nordea Hypotek 39788732011 0,44%  2017-08-29 4 000 000 0
Nordea Hypotek 39788753116 0,80% 2018-11-14 1 500 000 0
SE-Banken Boldn 32110533 3,09%  2018-12-28 4 000 000 0
13 500 000 0
L&ngfristiga skulder exklusive kortfristig del 13 500 000
Om fem &r beraknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 13 500 000
Stédllda sakerheter
Fastighetsinteckningar stéllda for skulder till kreditinstitut 16 000 000 16 000 000
Not 14 Ovriga skulder
Kallskatt 0 5472
0 5472
Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Forutbetalda hyror och avgifter 143 797 131 507
Ovriga upplupna kostnader 59 865 64 711
203 662 196 218

Ovanstiende poster bestér av forskottsinbetalda intékter avseende kommande rékenskapsdr samt skulder
som avser innevarande rakenskaps3r men betalas under néstkommande dr.

Not 16 Visentliga hindelser efter drets slut

Inga vasentliga handelser har skett efter arets slut

Stockholm, den

Ann-Charlotte Ekstrom Jarl Moberg ' Johan Legerstam

‘Asa Malmstedt
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Revisionsberattelse

Till foreningsstamman i Brf Svalan 32-38, 769617-7885.

Jag har granskat arsredovisningen och bokfoéringen samt styrelsens forvaltning i Brf Svalan 32-38 fér ar 2016. Det ar
styrelsen som har ansvaret fér rakenskapshandlingarna och férvaltningen och for att arsredovisningslagen tillampas
vid upprattandet av arsredovisningen. Mitt ansvar ar att uttala mig om arsredovisningen och férvaltningen pa grundval
av min revision.

Revisionen har utférts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebar att jag planerat och genomfort
revisionen for att med hog men inte absolut sékerhet férsékra mig om att arsredovisningen inte innehaller vasentliga
felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen for belopp och annan information i
rékenskapshandlingarna. | en revision ingar ocksa att préva redovisningsprinciperna och styrelsens tillampning av
dem samt att beddma de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen gjort nar den upprattat arsredovisningen samt
att utvardera den samlade informationen i arsredovisningen. Som underlag fér mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag
granskat vasentliga beslut, atgarder och férhallanden i féreningen for att kunna bedéma om nagon styrelseledamot &r
ersattningsskyldig mot féreningen. Jag har d&ven granskat om nagon styrelseledamot pa annat satt har handlat i strid
mot lagen om ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen eller féreningens stadgar. Jag anser att min revision ger
mig rimlig grund fér mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med BFNAR 2016:10 och arsredovisningslagen och ger en réattvisande bild
av féreningens resultat och stéllning i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Forvaltningsberattelsen ar férenlig
med arsredovisningens évriga delar.

Sarskild férteckning 6ver lan och sakerheter har uppréattats i enlighet med vad som féreskrivs i aktiebolagslagen.

Jag tillstyrker att foreningsstdmman faststéller resultatrakningen och balansrékningen, behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.
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