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Forvaltningsberéttelse

Styrelsen for Brf URD 7, 769610-7973, med séte i Stockholm far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2018.

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

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades 2004-04-15. Foreningens nuvarande ekonomiska plan
upprattades 2007-04-16 och nuvarande stadgar registrerades 2007-05-25 hos Bolagsverket.

Fakta om var fastighet
Foreningens fastighet har forvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun

Urd 7 2007 Stockholm

Fastigheten ar fullvardesforsakrad genom Dina Forsakringar. Ansvarsforsakring for styrelsen ingar.
Byggnadens uppvarmning &r fjarrvarme.

Byggnadsar och ytor

Fastigheten uppfordes 1926 och bestar av 1 flerbostadshus i 6 vaningar (tva trappuppgangar).
Byggnadens totalyta &r enligt taxeringsbeskedet 3 099 kvadratmeter, varav 2 797 kvadratmeter utgor
lagenhetsyta och 302 kvadratmeter utgor lokalyta.

Lagenheter och lokaler
Foreningen upplater 41 lagenheter med bostadsratt och 6 lokaler med hyresratt, enligt
fastighetstaxeringen 2017. For narvarande &r en av lokalerna ej uthyrd.

Lagenhetsfordelning for bostadsréatter:

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok

5 23 12 1 - -

| lokalerna bedrivs foljande verksamheter:

Verksamhet Yta/kvm Momspliktig Ldptid t.o.m. Kontraktstyp

Cafe/Ulrika Ohman 50 Ja 2018-02-01 3-arig med forlangning
Frisér/Twisted Handelsbolag 60 Ja 2018-09-30 3-arig med forlangning
Tryckeri/CH Tryckeri 79 Ja 2017-09-30 3-arig med forlangning
Lager/AB Stokab 1 Ja 2018-04-28 5-arig med forlangning
Vanadis Psykoterapimottagning 47 Nej 2018-04-01 3-arig med forlangning

| Féreningen finns aven foljande gemensamhetsanlaggningar:

Gemensamhetsanlaggningar Andamal
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Tvattstuga Gemensamt tvattutrymme

Cykelforrad Forvaring av cyklar

Byggnadens tekniska status
Foreningen har arbetat med att ta in offerter for en underhallsplan under aret. Den tidigare
underhallsplanen som fanns upprattades 2007-04-16 och strackte sig fram till 2017.

Nedanstaende atgarder har genomforts:

Atgéard Ar Ev kommentar
Stambyte 2008 Alla stammar
Ny tvattstuga 2008

Byte Fjarrvarmesystem 2008

Sanering av fuktskada kungsbalkong ~ 2010-2011

Renovering av tak 2012-2013

Byggnation av balkonger 2012-2013

Renovering av kéllare 2014

Renovering av cykelrum 2014

Byggnation av férrad 2014

Byte av hissar 2014-2015

Renovering av trapphus 2015-2016

Sakerhetsdorrar 2015-2016

Underhall och atgarder tak 2015-2016

Fasadputsning 2016 Helt nya fasader
Renovering av fonster 2016

Renovering av innergarden 2017 Helt ny innergard

Inga vasentliga handelser under 2018.

Forvaltning

Foéljande uppdrag har skotts av Valorem Bostadsréattsforvaltning:

- Ekonomisk férvaltning

- Lagenhetsforteckning

Ovriga avtal:

- Fastighetsforvaltning och stadning; Fastighetsagarna

- Féreningen har bredbandsuppkoppling via Stockholms stadsnéat och kabel-tv via ComHem.

Revisorer
Namn Uppdrag Byra
Berit Holmgren Ordinarie Extern Carlsson & Partners

Véasentliga handelser under och efter rakenskapsaret

Under aret som gatt har styrelsen sakerstallt avslutandet av tidigare pagaende entreprenader av
fastigheten for gardsrenoveringen, trapphus, samt fasadrenoveringen. | Gvrigt arbetar styrelsen med
att ta fram offerter for en underhallsplan samt for varmeinjustering for fastigheten. Da stora
renoveringar ar redan gjorda ar det lampligt att se dver en underhallsplan som sakerstéller god
forvaltning av investeringarna.
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Kostnadsutveckling
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Féreningens ekonomi

From 1/1 2007 betalar &kta bostadsféreningar ingen inkomstskatt pa inkomster hanforliga till
foreningens verksamhet. Endast 6vriga inkomster sdsom avkastning pa 6verskottskapital skall tas
upp till beskattning.

From 1/1 2008 betalar bostadsforeningar ingen fastighetsskatt pa bostadsdelen av fastigheten utan
endast en kommunal fastighetsavgift om 1 337 kr per bostadslagenhet eller maximalt 0,4 % av
taxeringsvardet. Fastighetsavgiften uppraknas arligen med ett index. For lokaler &r fastighetsskatten
den samma som tidigare det vill sdga 1 % av taxeringsvardet.

From 1/1 2008 lamnar féreningen inga kontrolluppgifter p& formoégenhetsvardet till Skatteverket.
From september 2014 saldes vinden och ombyggnation pabdrjades under 2015 och fyra nya
lagenheter faststélldes i mars 2017.

MEDLEMSINFORMATION

Medlemmar

Av foreningens medlemslagenheter har under aret 5 éverlatits.
Antalet medlemmar vid arets borjan - 59

Antalet tillkomna medlemmar under rakenskapsaret - 9
Antalet avgdende medlemmar under rakenskapsaret - 8
Antalet medlemmar vid arets slut - 60

Foreningens policy for andrahandsuthyrning ar:
Andrahandsuthyrning far endast ske med styrelsens samtycke.

Under aret har styrelsen beviljat 2 andrahandsuthyrningar.

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar med 2,5 % respektive 1 % av gallande
prisbasbelopp. Overlatelseavgift betalas av forvarvare.

Styrelsen
Styrelsen under aret har haft féljande sammansattning:

Namn Uppdrag

Christian Hallebro Ordférande
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Mika Laine Ledamot
Arash Sundin Alidoost Ledamot (t o m 2018-11-08)
Therése Andrén Eggeborn Ledamot (t o m 2018-11-08)
Bilal Malla Ledamot
Karin Cassinger Ledamot

Vid kommande ordinarie féreningsstdmma léper mandatperioden ut for féljande personer:

Christian Hallebro Ordférande Staller upp till omval
Mika Laine Ledamot Staller upp till omval
Arash Sundin Alidoost Ledamot Staller ej upp till omval
Therése Andrén Eggeborn Ledamot Stéller ej upp till omval
Bilal Malla Ledamot Staller upp till omval
Karin Cassinger Ledamot Staller upp till omval

Foreningen tecknas av styrelsen. Foéreningen tecknas tva i férening av ledamoterna.
Styrelsen har under aret avhallit 6 protokollforda sammantraden.

Valberedning

Namn Uppdrag

Ted Sporre Valberedning
Henrik Karlsson Valberedning
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FLERARSOVERSIKT Belopp i kr
Uppgifter enligt taxeringsbesked, 2 797 kvm bostadsréttsyta och 3 099 kvm totalyta.

Nyckeltal per bokslutsdagen 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomséttning, tkr 2175 2168 2212 2033 2000
Resultat efter finansiella poster, tkr -721 -1912 -2 450 -2 224 -1 404
Arsavgift/kvm bostadsréttsyta, kr * 608 607 670 646 655
Lan/kvm totalyta, kr * 7107 7230 7634 6 222 7232
Soliditet, % 76 75 76 80 75

* Uppgifterna ar inte helt jamforbara mellan aren da bostadsrattsytan har okat till f6ljd av upplatelse

och ombyggnationer.

Forandringar i eget kapital

Inbetalda Upplatelse- Underhalls-

insatser avgifter
Belopp vid arets ingang 66 628 269 10 904 944
Avsaéttning till underhallsfond
Uttag fran underhallsfond
Foregdende ars resultat
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 66 628 269 10 904 944

Resultatdisposition betraffande vinst eller forlust

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende medel:
balanserat resultat

arets resultat

Totalt

disponeras sa att:

avsatts till underhallsfond

uttag fran underhallsfond
balanseras i ny rékning

Summa

fond

1782 639
243 732
-822 128

1204 243

Balanserat
resultat

-7 450 921
-243 732
822 128

-1 912 140

-8 784 665

Arets
resultat

-1912 140

1912 140
-721 395

-721 395

Belopp i kr

-8 784 665
-721 395

-9 506 060

243 732
-55 391
-9 694 401

-9 506 060

Vad betréffar foretagets resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och

balansrakningar med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrékning

Belopp i kr

Nettoomséttning
Summa nettoomséttning

Fastighetskostnader

Drift-fastighetskostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Ovriga rorelsekostnader

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat
Finansiella poster
Ranteintékter
Rantekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster
Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

w N

2018-01-01-
2018-12-31

2174675
2174 675

-1 160 287
-59 798

-1 374 887
-2 594 972
-420 297
1080

-302 178
-301 098

-721 395
-721 395

-721 395

2017-01-01-
2017-12-31

2167 525
2167 525

-2 320 665
-76 945

-1 374 896
-6 974

-3 779 480

-1 611 955

1801
-301 986
-300 185

-1912 140

-1912 140

-1912 140
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Balansrakning

Belopp i kr

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
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 (BRF)
Upplatelseavgifter (BRF)
Yttre fond (BRF)

Summa bundet eget kapital

Ansamlad forlust
Balanserat forlust

Arets forlust

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och foérutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10

2018-12-31

90 931 437
64 965
90 996 402

90 996 402

420 479
38

51 346
471 863

714 472
714 472

1186 335

92 182 737

66 628 269
10 904 944

1204 243
78 737 456

-8 784 665
-721 395
-9 506 060

69 231 396

22 025 000
22 025 000

118 936
44 846
55735

706 824

926 341

92 182 737

2017-12-31

92 286 578
84 711
92 371 289

92 371 289

416 656
78

54 087
470 821

376 054
376 054

846 875

93 218 164

66 628 269
10 904 944

1782639
79 315 852

-7 450 921
-1912 140
-9 363 061

69 952 791

22 405 000
22 405 000

80479
35 669
42 081
702 144
860 373

93 218 164
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Tillaggsupplysningar

Redovisningsprinciper
Allmé&nna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna réd 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag (K2).

Belopp i kr om inget annat anges.

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

Fordringar
Fordringar ar har redovisats till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Yttre fond

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

Redovisning av intakter
Hyres- och avgiftsintakter aviseras i forskott. De periodiseras darfér sa att endast den del som
forfaller p& perioden redovisas som intakter.

Inkomstskatt

Bostadsrattsférening betraktas som ett privatbostadsféretag och belastas darfor inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 22% for verksamheter som inte kan hanfoéras till fastigheten, t.ex.
avkastning pa vissa placeringar.

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

Foéljande avskrivhingsprocent tillampas:

Anlaggningstillgangar % per ar

Materiella anlaggningstillgangar:

-Byggnader 1%
-Fastighetsforbattringar 4-5%
-Inventarier 20%

Mark skrivs inte av.
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Not 1 Nettoomséttning

Arsavgifter bostader

Hyresintakter lokaler

Hyresintakter antenn

Overlatelse- och pantsattningsavgifter
Ovriga avgifter och intakter

Summa

Not 2 Drift - fastighetskostnader

Fastighetsskotsel och stadning
Lopande reparationer

Periodiskt underhall

Fjarrvarme

El

Vatten

Sophamtning

Forséakringspremier

Kabel-tv och bredband
Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Revisionsarvode

Kameral forvaltning (avtal)

Ovriga forvaltningskostnader
Overlatelse- och pantsattningsavgifter
Serviceavgifter till branschorganisationer
Bankavgifter

Abonnemang energikontroll

Ovriga kostnader

Summa

Specificering periodiskt underhall
Bostader

Lokaler

Gemensamma utrymmen

Installationer
Markytor

Summa

2018-01-01-
2018-12-31

1700 052
460 626
1500

12 449
48

2174675

2018-01-01-
2018-12-31

137 056
124 606
55 391
357 187
48 217
54 379
39019
40 989
43 448
108 355
38 847
58 859
18 974
10 526
5044
6744
10 848
1798

1160 287

30 275
18 000

7116

55 391

2017-01-01-
2017-12-31

1698 870
453 424
6 000
9179

52

2167 525

2017-01-01-
2017-12-31

145 050
528 070
822 128
330 781
38 788
51 828
47 792
45 225
43 335
109 257
25424
57 818
25519
13 965
4960
3675
10 848
16 202

2 320 665

90 837

65 801
126 052
539 438

822 128
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Not 3 Anstallda och personalkostnader

Styrelsearvoden och sociala kostnader

Styrelsearvode:
Sociala kostnader

Not 4 Avskrivningar av materiella
anlaggningstillgangar

Byggnader
Fastighetsforbattringar
Inventarier, verktyg och installationer

Summa

Not 5 Byggnader och mark

-Ingdende ackumulerat anskaffningsvarden byggnaden
-Arets investeringar

-Utgaende ackumulerat anskaffningsvarden byggnaden

-Ingdende ackumulerade avskrivningar
-Arets avskrivningar

-Utgéende ackumulerade avskrivningar

-Ackumulerat anskaffningsvarde mark

Redovisat varde vid arets slut
Taxeringsvarde byggnad
Taxeringsvarde mark

Summa

Taxeringsvarde bostader
Taxeringsvarde lokaler

Summa

2018-01-01-
2018-12-31

45 502
14 296

59 798

2018-01-01-
2018-12-31

347 217
1007 924
19 746

1374 887

2018-12-31

59 739 945

59 739 945

-6 590 727
-1 355 141

-7 945 868

39 137 360

90 931 437
27 783 000
53 461 000
81 244 000
75 800 000

5444 000

81 244 000

10

2017-01-01-
2017-12-31

58 549
18 396

76 945

2017-01-01-
2017-12-31

347 216
1007 932
19 748

1374 896

2017-12-31

59 739 945

59 739 945

-5 235579
-1 355 148

-6 590 727

39 137 360

92 286 578
27 783 000
53 461 000
81 244 000
75 800 000

5444 000

81 244 000
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Not 6 Inventarier, verktyg och installationer

-Ingdende ackumulerat anskaffningsvarden inventarier
-Arets anskaffningar

-Utgdende ackumulerat anskaffningsvarden inventarier

-Ingdende ackumulerade avskrivningar
-Arets avskrivning

-Utgdende ackumulerade avskrivningar

Redovisat varde vid arets slut

Not 7 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Snorojningsavtal
Fastighetsforsakring
Kameral forvaltning
Fastighetsforvaltning
Kabel-tv och bredband

Summa

Not 8 Skulder till kreditinstitut

Kredit nr Réantesats % Réantesats % Slutbet
Handelsbanken 2018-12-31 2017-12-31 dag
239490 1,05 1,05 Rorlig, 3 man
251923 0,95 0,95 Rorlig, 3 man
251924 - 0,95 2018-09-30
251925 0,93 0,93 2019-09-30
251926 0,97 0,97 2020-09-30
251927 1,15 1,15 2021-09-30
251928 1,61 1,61 2022-09-30
251929 2,36 2,36 2025-09-30
251930 2,71 2,71 2027-09-30
321395 0,92 2019-09-30
Summa

Beraknad amortering de narmaste 5 aren ar 380 000 kr arligen.

2018-12-31
125 587

125 587

-40 876
-19 746

-60 622

64 965

2018-12-31

17 338
15 427

7712
10 869

51 346

Belopp
2018-12-31

500 000
437 500

3 500 000
3 950 000
4 000 000
3 000 000
1975 000
1975 000
2687 500

22 025 000

Om 5 ar beraknas skulden till kreditgivare saledes uppga till 20 125 000 kr.

11

2017-12-31

125 587

125 587

-21 128
-19 748

-40 876

84711

2017-12-31

4 360
16 716
14 454

7712
10 845

54 087

Belopp
2017-12-31

500 000

487 500
2937500
3 500 000
3990 000
4 000 000
3 000 000
1 995 000
1 995 000

22 405 000
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Not 9 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Foérskottsbetalda avgifter/hyror
Upplupen ranta
Styrelsearvode

Sociala avgifter

Fjarrvarme

Fastighetsel

Revisionsarvode
Arsredovisning

Ovriga poster

Summa

Not 10 Stallda sakerheter

Fastighetsinteckningar

Eventualforpliktelser

2018-12-31

544 952
1073
44 800
14 076
48 938
4 644
30 000
11 625
6 716

706 824

27 000 000

Inga

12

2017-12-31

546 469
1076
44 800
14 076
48 479
3523
25000
11 062
7 659

702 144

27 000 000

Inga
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Underskrifter

Ort och datum

Christian Hallebro Mika Laine

Styrelseordférande Styrelseledamot
Bilal Malla Karin Cassinger
Styrelseledamot Styrelseledamot

Min/Var revisionsberéttelse har lamnats den

Carlsson & Partners Revisionsbyra AB genom
Berit Holmgren
Godkand revisor

Kommentar:
Bolagets resultat- och balansrakning blir féremal
for faststallelse pa ordinarie arsstamma

13



