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Forvaltningsberattelse

Allmint om verksamheten
Foreningen har till dndamal att frimja medlemmars ekonomiska intressen genom att 1 féreningens hus
upplita bostadsréttsligenheter under nyttjanderitt och utan tidsbegrénsning.

Foreningen har registrerats hos Bolagsverket
Foreningen registrerades 1982-06-21.

Akta forening
Foreningen dr eft privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en iikta
bostadsrittsforening.

Fastigheten
Féreningen #ger och forvaltar fastigheten Almen 5 pd adressen Vintervigen 26 i Solna. Foreningen har
28 bostadsritter om totalt 1 139 kvm och 1 lokal om 100 kvm.

Forsdakring
Fastigheten #r forsdkrad hos Lansforsdkringar Stockholm.

Styrelsens sammansdlining

Peter von Zeipel — Ordftrande
Anton Vajk Ledamot
Marianne Brygt  Ledamot
Kristin Carlanius Ledamot
Malin Norell Suppleant

Valberedning
Joel Hedin och Jonathan Kananen.

Firmateckning
Foreningens firman tecknas, férutom av styrelsen, av styrelsens ledamdter tva i forening.

Revisorer

Rivisor AB  Extern revisor

Sammantrdden och styrelsemdten
'Ordinarie foreningsstimma hdlls 2017-05-21. Styrelsen har under verksamhetsaret haft 14

protokollférda sammantriaden.
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Utforda historiska underhall

2017 Obligatorisk Ventifationskontroll
2017 Rensning av ventilationskanaler
2017 Taksdkerhet; Gangbryggor, stegar, snorasskydd

2016-2017  Stamspolning kdk- och badrumsstammar
2016-2017  Stambyte i bottenplattan
2016 Fiberniit installerades (Stockholms stadsnat)

2014-2015 Renovering trapphus; mélning, installation postboxar samt sdkerhetsddtrar

2011-2013  Nya iviittmaskiner

2012 Fonsterrenovering
2011 Fasadrenovering
2009 Malning plattak
2008 Stamspolning

1995 Byte av VA-stammar
1995 Nya elstigare
Planerade underhdll

2018 Byte av anslutande stam mot kommunens avloppsledning

2018 Byte av dorrar i killarvaning
Ny underhallsplan uppréttas 1 januari 2018.

Avtal med leverantorer

Ekonomisk {orvaltning
Uppvidrmning fjérrvirme
Vatten

Elniit/elleverantor
Besiktning hissanidggning
Hissinstallation reparationer
Distribution/service TV
Bredband

Fastighetsskotsel
Fastighetsjour
Funktionskontroll fjarrvdarme
Stddning entré/trapphus
Sniskottning Tak

Revision

Conzignus Hem och Fastighet AB

Norrenergi AB

Solna Vatten AB

Vattenfall

Inspecta Sweden AB

Hissen AB

Com Hem AB

Stockholm Stadsniit AB
Fastighetsidgarna Stockholm AB
Fastighetséigarna Stockholm AB
Fastighetsigarna Stockholm AB
Visby Fastighets Stdd AB

PHP Platslageri AB

Rivisor AB

Arsredovisning 2017
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Ovrig verksamhetsinformation
Avsittning till fond for ytire underhall skall i enlighet med fGreningens stadgar goras arligen med minst
0,3 procent pa fastighetens taxeringsvirde.

Vid ldagenhetsdverlatelser kan en dverlatelseavgift debiteras. Overlatelseavgift uppgar till max 2,5 % av
det prisbasbelopp som giller vid tidpunkten for ansékan om medlemskap. Overlitelscavgiften betalas av
sdljaren.

Pantsiittningsavgift kan tas ut vid pantsittning och far maximalt uppga till 1 % av samma prisbasbelopp
som ovan som géller vid tidpunkten f6r underrittelse om pantsittning.

Den ekonomiska forvaltningen har skotts av Conzignus Hem och Fastighet AB och den tekniska
forvaltningen har skdtts av styrelsen.

Viisentliga hindelser under rikenskapsaret

Ekonomi

Med anledning av det akuta stambytet i bottenplattan samt takarbeten for forbéttrad taksikerhet
beslutade styrelsen att ta upp nytt lan om 616 000 kr. Vid rikenskapsarets slut uppgick foreningens lan
total till 2 356 194 kr. Lanen &r placerade hos Stadshypotek.

Ett s.k. ROT-intyg "underlag fr bedtmning av nytt byggnadsar” har limnats till Lansforsikringar vilket
resulterat i en ligre premie for fastighetsforsikringen om cirka 10 %. Ovrigt som kommer att bidra till
en sidnkning av kostnader #r byte av ekonomisk forvaltare och byte av revisor frdn 2017. Aven nedan
beskrivna avtalsforindringar i Gvrigt forviintas bidra till en sdnkning av kostnader.

Styrelsen beslutade om en avgiftshdjning om 5 %, att gélla fr.o.m. 1 januari 2018.
Fordndringar i avtal

Fran 1 januari 2017 har foreningen avtal med Conzignus Hem och Fastighet AB fr den ekonomiska
férvaltningen.

Avialen med Fastighetsigarna Stockholm AB gillande fastighetssk&tsel och fastighetsjour samt
funktionskontroll av fjdrrvirme har sagts upp. Befintliga avtal |Gper ut per 2018-12-31 respektive
2018-09-30 och under 2018 planeras ny upphandling av dessa tjdnster.

Avtal med IL Recycling for himtning av tidningar har avsluatats. Foreningens medlemmar hinvisas
fr.o.m. 1 januari 2018 till néirmaste atervinningsstation.

Per 2017-12-31 upphdr foreningens avtal med Fastighetsdgarna Stockholm rérande medlemskap. Nytt
avtal for medlemskap har tecknats med Bostadsritterna.

Ovriga uppgifier
Varen 2017 utfdrdes obligatorisk ventilationskontroll (OVK). Efter att protokollftrda brister atgiirdats
genomftrdes ny kontroll under hésten. Samtidigt rensades ligenheternas samtliga franiufiskanaler.
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Foreningen har nu en godkdnd OVK som giller till 2023.

I anslutning till planering av de atgirder som fSranleddes av brister noterade vid OVK, inspekterades
foreningens samtliga lagenheter med bl.a. kontroll av brandvarnare, droppskydd och tétskikt i vatrum.

Via Conzignus Hem och Fastighet har foreningen fr.o.m. 2017 tillgdng till en webbtjinst. Via tjansten
har styrelsen tillgang till verityg for ett effektivt styrelsearbete dédr bade kommunikation med férvaltaren
och information till féreningens medlemmar ingar. Via webbtjansten har man som medlem access till
"Dokumentplatsen”. Under aret har ocksa en folder med samlad information (fran A-O) fr nya
medlemmar tagits fram.

Styrelsen beslutade under aret om att i anslutning till Sverlatelser tréiffa nya medlemmar i och med att
anstkan om medlemskap inkommer till styrelsen. Beslut togs ocksa om att i samband med varje
dverlatelse genomitra en s.k. "avflyttningsinspektion®.

Radonmétning har pabérjats vintern 2017 och kommer att slutfGras varen 2018.

Sedvanlig var- och hoststidning har genomforts.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rikenskapsirets bisrjan var 36 st. Tillkommande medlemmar under aret var 6
och avgéende medlemmar under aret var 3. Vid rdkenskapsarets sfut fanns det 39 medlemmar
foreningen. Det har under aret skett 3 Gverlatelser.

Flerarsoversikt

2017 2016 2015 2014
Nettoomséttning 779 779 780 795
Resultat efter fin. poster -416 -84 -82 -57
Soliditet, %a 47 57 59 60
Yitre fond 574 509 : -
Taxeringsvirde 21632 21632 - -
Bostadsyta, kvm 1 139 1 139 1 139 1 139
Arsavgift per kvm bostadsrittsyta, kr 641 641 641 641
Lén per kvim bostadsyta, kr 2 069 1528 1528 [ 528
Belaningsgrad, % 68.47 48,95 - -

Soliditet % definieras som: Justerat eget kapital / totalt kapital
Beldningsgrad % definieras som: fastighetslan / bokfort virde for byggnad och mark
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Forindringar i eget kapital
Disp av foreg Disp av

2016-12-31 ars resultat  Ovriga poster  2017-12-31
Insatser 2 226 - - 2226
Upplatelseavgifier 2377 - - 2377
Fond, yttre underhall 509 - 65 574
Balanserat resultat -2 218 -84 -05 -2 367
Arets resultat -84 84 -416  -416
Eget kapital 2810 0 -416 2 394

Resultatdisposition

Till foreningsstimmans {Orfogande star foljande medel:

Balanserat resultat
Arets resultat
Totalt

-2 367
-416
-2 783

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt

foljande

Reservering fond for yttre underhall

Balanseras i ny rikning

65
-2 348

-2 783

Foreningens ekonomiska stiillning och resultat
Foreningens ekonomiska stillning i ovrigt framgar av foljande resultat- och balansrikning samt noter.
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Resultatrakning
Not 2017-01-01-  2016-01-01 -
0 2017-12-31 2016-12-31
Rirelseintikter 2
Nettoomsitining 779 779
Rorelseintikter 9 60
Summia rorelseintikter 788 839
Rorelsekostnader
Driftskostnader 3-7 -986 -393
Ovriga externa kostnader 3 -90 -143
Personalkostnader 9 -4 -22
Avskrivningar av materiella aﬂﬂggniugﬁtillgﬁngir ________ - -132 -132
Summa rorelsekostnader -1213 -890
Rirelseresultat -425 51
Finansiella [Juster
Rénteintikter och liknande resultatposter 43 0
Rintekostnader och liknande resultatposter 10 B -39 -33
Summa finansiella poster 9 233
Resultat efter finansiella poster -416 -84
Arets resultat -416 84
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Balansrikning
Not 2017-12-31 2016-12-31
Tillgangar

Anliiggningstillgingar

Materiella anléiggningstiligangar

Byggnad och mark | 11 3441 3 555
Maskiner och inventarier 12 93 111
Summa materiella anldggningstiligangar 3534 3 666
Summa anliggningstillgangar 3534 3 666

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar -2 0
- Ovriga fordringar 13 0 1
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 14 40 33
Summa kortfristiga fordringar 44 34
Kassa och bank
Kassa och bank 1470 1214
Summa kassa och bank 1470 1214
Summa omsatningstiligangar 1514 I248
Summa tillgangar 5048 4914
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Balansrikning
Not 2017-12-31  2016-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
~ Medlemsinsatser 4 603 4 603
Fond for yttre underhall 574 509
Summa bundet eget kapital 5177 5112
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -2 367 -2218
Arets resultat -416 -84
Summa fritt eget kapital -2 783 -2 302
Summa eget kapital 2394 2810
Langfristiga skulder
~ Skulder till kreditinstitut 15 2356 1 740
Summa lingfristiga skulder 2 356 1 740
Kortfristiga skulder
LeverantSrsskulder 147 29
Skatteskulder 2 0
Ovriga kortfristiga skulder -0 1
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 16 150 334
Summa kortfristiga skulder 298 364
Summa eget kapital och skulder 5 048 4914
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Noter

Not 1, Redovisnings- och vﬁrdeﬁngsprinéiper
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Arsredovisningen for Brf Almen 3 har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokfringsniimndens
allménna rad 2016:10, arsredovisning i mindre {Gretag.

Redovisning av intiikter
Intidkter bokfdrs i den period de avser oavsett nér betalning eller avisering skett.

Anliggningstillgangar

Materiella anlidggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. Byggnader
och inventarier skrivs av linjirt over den beddmda ckonomiska livslingden. Avskrivningstiden grundar
sig pa beddmd ckonomisk livsidngd av tillgangen.

Filjande avskrivningstider tillimpas:

Byggnad 2 %
Fastighetsforbiittringar 3,3-5 %
Maskiner och inventarier 5-20%

Markviirdet #r inte foremal for avskrivning. Bestiaende vidrdenedgdng hanteras genom nedskrivning.
Foreningens finansiella anldggningstillgdngar viirderas till anskaffningsvirde. [ de fall tillgangen pa
balansdagen har ett ldgre virde dn anskaffningsvérdet sker nedskrivning till det ldgre virdet.

Omsiitiningstillgangar
Fordringar upptas till det belopp som efier individuell prévning beriknas bli betalt.

Fireningens fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhall inglr i styrelsens forslag till resultatdisposition.
Efter att beslut tagits pd foreningsstimma sker Gverforing fran balanserat resultat till fond for yttre
underhall och redovisas som bundet eget kapital.

Fastighetsavgift

Fastighetsskatten pa bostadsdelen bestar av en avgift pa 1 315 SEK per
lagenhet.
Fastighetsskatten utgar med 1 % av gillande taxeringsvérde pa lokaler.

Not 2, Rorelseintikter 2017 2016_
Hyresintikter, lokaler S 48 48
Arsavgifter, bostidder 730 730
Ovriga intdkter 9 60
Summa - 788 839

’ = — o e . = — . e e e
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Not 3, Fastighetsskotsel 2017 2016
Besiktning och service 4 2
Fastighetsskotsel 13 11
Stadning 9 10
Triddgdrdsarbete 2 6
Ovrigt 0 6
Summa 58 35
Not 4, Reparationer 2017 2016
Reparationer 94 35
SuMam - 94 i.‘f
Not 5, Planerade underhaill 2017 2016
Underhall stammar HT16 336 0
Taksdkerhet 935 0
Ovrigt 0 162
Summa 431 162
Not 6, Taxebundna kostnader 2017 2016
Fastighetsel - 27 25
Sophimtning 22 27
Uppvirmning 219 178
Vatten 35 33
Summa 304 263
Not 7, Ovriga driftskostnader 2017 2016
Bredband 25 21
FastighetsfGrsakringar 32 31
Fastighetsskatt 43 41
Kabel-TV - 0 6
Summa 100 99

11
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Not 8, Ovriga externa kostnader 2017 2016
Férbrukningsmaterial | 30
Kameral forvaltning 23 66
Revisionsarvoden 24 23
Ovriga forvaltningskostnader 43 23
Summa B 90 143
Not 9, Personalkostnader 2017 2016
Sociala avgifter 1 5
Styrelsearvoden 4 17
Summa ) L N 4 22
Not 10, Riintekostnader och liknande resultatposter 2017 2016
Rintekostnader avseende skulder till kreditinstitut 38 33
Ovriga riintekostnader 0 0
Summa 39 33
Not 11, Bygegnad och mark 2017-12-31 2016-12-31
Ingiende ackumulerat anskafiningsvirde 5435 5435
Arets inkdp 0 0
Utgiende ackumulerat anskaffningsviirde 5 435 5 435
Ingiaende ackumulerad avskrivning -1 880 -1766
Arets avskrivning -114 -114
Utgiaende ackumulerad avskrivning -1 994 -1 880
Utgaende restviirde enligt plan 3 441 3 555
1 utgdende restvdrde ingar mark med 844 844
Taxeringsvirde

Taxeringsvérde byggnad 10458 10 458
Taxeringsvirde mark 1174 11174
Summa 21632 21 632

12
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Not 12, Maskiner och inventarier 2017-12-31 - 2016-12-31
Ingiende ackumulerat anskafiningsviirde 268 268
Inkép 0 0
Utgiende ackumulerat anskaffningsvirde 268 268
Ingidende ackumulerad avskrivning -157 ~139
Avskrivningar -18 -18
Utgaende ackumulerad avskriviing -175 -157
Utgiaende restviirde enligt plan 93 m
Not 13, Ovriga fordringar 2017-12-31 2016-12-31
Skattefordringar 0 I
Skattekonto B 0 0
Summa 0 1
Not 14, Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 2017-12-31 2016-12-31
Bredband 3 1
Forsdkringspremier 30 32
Forvaltning 6 0
Riintor | 0
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 6 0
Summa 46 33
. cie s Rinteindringsdag  Riintesats Skuld Skuld
Not 1?, Skulder till kreditinstitut 2017-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Stadshypotek 2018-01-30 1,25 % 100 100
Stadshypotek 2018-04-03 1.25 % 1 000 1 000
Stadshypotek 2018-04-03 1,25 % 390 390
Stadshypotek 2018-01-02 1,45 % 250 250
Stadshypotek 2018-01-24 1,40% 616 -
Summa 2 356 1740

13
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Not 16, Upplupna Kostnader och firutbetalda intikter 2017-12-31 2016-12-31
Beriknat revisionsarvode 20 20
El 2 0
Forutbetalda avgifter/hyror 68 32
Loner 25 37
Sociala avgifter 8 11
Stidning 0 1
Uppvédrmning 27 0
Utgiftsridntor 0 3
Ovriga upplupna kostnader och fSrutbetalda intikter - 0 230
Summa ) - 150 334
Not 17, Stiillda siikerheter 2017-12-31 2016-12-31
Totalt uttagna pantbrev L 2356 2 356
Summa - 2356 2356
Underskrifter

Soln«
Ort och datum

Vol o Bl

KO- %,/ZZ

tun ﬂa_]k
damot

Peter von Zeipel
Ordfbrande

Marianne Brygt / | // Kristi
Ledamot Le

Miﬁgvisiunsberﬁttelse har limnats Q—C‘i N O _ I i
AV
Rﬁﬁsm AB
Extern revisor
14
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstamman i Bostadsrattsforeningen Almen 5
Organisationsnummer 716417-7839

Rapport om arsredovisningen
Vi har utfért en revision av 8rsredovisningen for Bostadsrattsforeningen Almen 5 for ar 2017.
Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det ar styrelsen som har ansvaret fér att uppratta en arsredovisning som ger en rattvisande
bild enligt Arsredovisningslagen och fér den interna kontroll som styrelsen bedémer &r
nodvandig for att uppréatta en arsredovisning som inte innehaller vésentliga felaktigheter,

— vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.
Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen pa grundval av VEE revision. Detta kréver
att vi planerar och utfor revisionen fér att uppna rimlig sdkerhet att arsredovisningen inte
innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att gencm olika atgérder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan
information i Arsredovisningen. Revisorn véljer vilka atgarder som ska utféras, bland annat
genom att bedéma riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av
den interna kontrollen som &r relevanta for hur féreningen upprattar arsredovisningen fér att
ge en rittvisande bild i syfte att utforma granskningsatgarder som ar andamalsenliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att géra ett uttalande om effektiviteten |
féreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvérdering av
andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvants och av rimligheten |

| styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvardering av den &évergripande

- presentationen i arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis som har inhamtat &r tillrackliga och dndamalsenliga som grund
for vart uttalanden.

— Uttalanden
Enligt v&r uppfattning har Srsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av fﬁrer;ingens finansiella stalining
per 2017-12-31 och av dess finansiella resultat fér aret enligt arsredovisningslagen.
Férvaltningsberdttelsen &r forenlig med drsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfért en revision av forslaget till
dispositioner betrdffande féreningens vinst eller férlust samt styrelsens forvaltning for
Bostadsrattsforeningen Almen 5 for ar 2017.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrédffande foreningens
vinst eller forlust, och det &r styrelsen som har ansvaret fér forvaltningen enligt
bostadsrattslagen,.

Revisorns ansvar

Vart ansvar dr att med rimlig sdkerhet uttala mig om farslaget till disﬁpasitianer betraffande
fareningens vinst eller férlust och om férvaltningen pa grundval av var revision.

Som underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande
fdreningens vinst eller férlust har vi granskat om férslaget ar forenligt med

bostadsrattslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver revisionen av
arsredovisningen granskat vasentliga beslut, atgarder och férhdllanden i fareningen for att
kunna beddma om nagon styrelseledamot ar erséttningsskyldig mot foreningen. Vi har dven
granskat om nggon styrelseledamaot pa annat satt har handlat i strid med bostadsrattslagen,
arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis som inhamtat &r tilirdckliga och andamalsenliga som grund fér
vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att foreningsstéamman disponerar forlusten enligt férslaget |
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Stﬂ'f'."l-%hﬂlm 2018-03-19

S |
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Ravisor AB‘/

David Walman
Revisor




