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Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Putshyveln 2 (769603-5984) far harmed avge
arsredovisning for rakenskapsaret 2017-01-01 -- 2017-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Allmant om verksamheten
Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
féreningens hus upplata bostadsldgenheter med bostadsrétt utan tidsbegransning.

Bostadsrattsforeningen registrerades 1998-11-19. Féreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2002-12-11 och nuvarande stadgar registrerades 2003-08-05 och 2003-08-18
hos Bolagsverket.

FoOreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen.

Foreningen ager fastigheten Putshyveln 2 i Stockholms kommun omfattande adresserna
Bordsvagen 29, 31 och 33 A-C. Bostadsrattsféreningen Putshyveln 2 byggdes ar 1947.
Marken ar upplaten med tomtratt. Tomtrattsavtalet I6per till 2026-06-30.

| nedanstaende tabell specificeras innehavet:

Antal Benamning Total yta (kvm)
37 lagenheter, bostadsratt 2147
1 lAgenheter, hyresratt 54

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Lansforsakringar AB. | forsakringen ingar momenten
styrelseansvar samt forsakring mot ohyra. Forsakringen inkluderar bostadsrattstillagg.

Ordinarie féreningsstdmma agde rum 2017-05-17. P& stdmman deltog 15 medlemmar. Extra
féreningsstamma &gde rum 2017-06-13. 12 medlemmar deltog. Pa extrastdmman invaldes
en suppleant i styrelsen da detta missats vid ordinarie foreningsstamma.

Styrelsen har utgjorts av:

Tina Léwenhielm Ordférande
Emma Bergqvist Sekreterare
Gunilla Hammarstrom Kassor
Alexander Salmin Ledamot
Maryam Hassani Ledamot
Hanna Zettergren Suppleant
Jonathan Ragnartz Suppleant

I tur att avga vid ordinarie féreningsstdmma var Lovisa Hiibinette och Maria Larsen.
Fdreningens firma tecknas av tva ledaméter i fdrening.
Styrelsen har under verksamhetsaret haft 10 protokolliférda sammantraden.

Revisor har varit Borje Krafft, Add & Subract AB, vald vid foreningsstamman.
Valberedningen har utgjorts av Liora Kaufmann och Nevena Stojanovic.
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Genomfdrda storre underhalls- och investeringsatgéarder 6ver aren

Ar Atgérd

1998 stambyte

2002 dranering

2007 stamspolning

2008 Oversyn av ventilation och flaktar

2008-2015 reparation av aterkommande fuktskada i kéllarlagenhet

2010 byte av fjarrvarmevaxlare

2013 rorinfodring av rér under fastigheten 29-31

2013-2014 platlaggning av skorstenar

2014 renovering av varmesystemet

2017 stamspolning, installation av fiber, trefas och nya takflaktar samt montering av
takstegar

Under 2018 planerar féreningen ingen avgiftsférandring.

Vasentliga handelser under rdkenskapsaret

Styrelsen har skickat ut tva nyhetsbrev till medlemmarna med information om vad som
hander i foreningen. Tre staddagar har hallits for var- och héststadning av féreningens géard
och gemensamma utrymmen.

Samtliga takflaktar har bytts ut da de var uttjanta och ett flertal hade slutat fungera.
Takstegar installerades innan flaktbytet eftersom det finns lagkrav p& sékerhet. En
underhallsplan har inforskaffats, for att féreningen ska kunna ha battre kontroll pa de
atgarder som behodver genomfdras pa kort och lang sikt. Brandlarm och brandslackare har
installerats i bada fastigheterna. Fiber och trefas har installerats i samtliga lagenheter.
Stamspolning har gjorts.

Medlemsinformation
Vid arets borjan var antalet medlemmar 44 stycken. Under aret har 8 stycken tillkommit och
4 stycken har avgatt. Vid arets slut var antalet medlemmar darmed 48 stycken.

Foérvaltning
Den ekonomiska forvaltningen har under aret skétts av Fastighetsédgarna Service Stockholm
AB.



Ekonomi

Flerarsoversikt
2017

Nettoomséttning 1783
(tkr)

Resultat efter -490
fin. poster (tkr)

Soliditet (%) 53,6%

Forandringar i eget kapital

Medlems-

insatser avgifter

Belopp vid arets 11 355 242 7075761

ingang

Resultatdisposition
enligt
féreningsstamman:

Reservering till fond
for yttre underhall

Balanseras i ny
rakning

Arets resultat

Belopp vid arets 11 355 242 7 075 761

utgang

Upplatelse-

2016

1782

-286

54%

Fond for

yttre

underhall

1112 837

91 800

1204 637

2015

1805

-435

50%

Balanserat
resultat

-2 034 984

-91 800

-285 672

-2 412 456
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2014

1799

-140

51%

Arets Summa
resultat

-285672 17 223 184

285672
-490 438 -490 439

-490439 16732745



Resultatdisposition
Foreningsstamman har att ta stallning till:

Balanserat resultat
Arets resultat
Totalt

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Reservering fond for yttre underhall
Uttag ur yttre fond

Balanseras i ny rakning

Summa

-2 412 456

-_490 439

-2 902 895

94 200
-381 600
-2 615 495
-2 902 895
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Foreningens resultat och stallning framgér av efterféljande resultat- och balansrékningar med

noter.
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Rérelseintakter
Nettoomsattning 2 1782678 1781670
Summa rorelseintakter 1782678 1781670
Rérelsekostnader
Drift- och fastighetskostnader 3 -1 380 434 -1 119633
Ovriga externa kostnader 4 -58 927 -69 014
Personalkostnader och arvoden 5 -88 314 -58 219
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -373 487 -340 251
Summa rorelsekostnader -1901 162 -1 587 117
Rorelseresultat -118 484 194 553
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 262 74
Rantekostnader och liknande resultatposter -372 216 -480 299
Summa finansiella poster -371 954 -480 225
Resultat efter finansiella poster -490 438 -285 672
Resultat fore skatt -490 438 -285 672
Arets resultat -490 439 -285 672
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Balansrakning
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Belopp i kr Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 6 27 568 359 27 684 587
Inventarier, maskiner och installationer 7 990 769 154 180
Summa materiella anlaggningstillgangar 28 559 128 27 838 767
Summa anlidggningstillgangar 28 559 128 27 838 767
Omsiattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 17 47 467
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 72 834 69 307
Summa kortfristiga fordringar 72 851 116 774
Kortfristiga placeringar 8

Ovriga kortfristiga placeringar 750 000 750 000
Summa kortfristiga placeringar 750 000 750 000
Kassa och bank 9

Kassa och bank 1810 045 3117 848
Summa kassa och bank 1810 045 3117 848
Summa omsattningstiligangar 2 632 896 3984 622
SUMMA TILLGANGAR 31192 024 31823 389
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 18 431 003 18 431 003
Fond for yttre underhéll 1204 637 1112 837
Summa bundet eget kapital 19 635 640 19 543 840
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -2 412 456 -2 034 984
Arets resultat -490 439 -285 672
Summa fritt eget kapital -2 902 895 -2 320 656
Summa eget kapital 16 732 745 17 223 184
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 10 14 101 593 14 178 051
Summa langfristiga skulder 14 101 593 14 178 051
Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder 59798 63 392
Skatteskulder 4 511 51618
Ovriga skulder 19 980 13 826
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 273 397 293 318
Summa kortfristiga skulder 357 686 422 154
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 31192 024 31823 389
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Bokféringsndmndens allm&nna rad om arsredovisning i mindre féretag (K2).

Om inte annat framgar ar varderingsprinciperna oféréndrade i jamforelse med féregaende ar.

Redovisning av intakter
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beldper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Skatt
Bostadsrattsféreningars ranteintakter som ar hanférliga till fastigheten ar skattefria. Om det
forekommer verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning sker beskattning med 22 procent.

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvéarde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedémda nyttjandetiden. Féljande
avskrivningar uttryckt i procent tilldmpas (féregéende ar inom parantes)

Anléggningstillgangar avskr/ ar (% foreg ar)
Byggnad 120 ar (120 ar)
Ombyggnad 5-10% (5-10%)
Nya Portar 10% (10%)
Maskiner & Inventarier 10-20% (10-20%)

Ovriga tillgangar och skulder

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell bedémning, tagits upp till de belopp varmed de berédknas inflyta. Likvida placeringar
varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Fond for yttre underhall

Avsattning till och uttag ur fonden gors i enlighet med féreningens stadgar. Avsattning enligt plan och
1anspraktagande fér genomférda atgarder sker genom dverforing mellan fritt och bundet eget kapital.
Arets underhaliskostnader redovisas 1 resultatrakningen inom arets resultat.
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Noter till Resultatrdakning

Not 2 Nettoomsattning

2017 2016
Arsavgifter 1704 455 1655 340
Hyror 69 302 126 330
Overlatelse- och pantsattningsavgifter 8 921 -
1782678 1781670
Not 3 Drift- och fastighetskostnader
Fastighetsskotsel - 1750
Stédning 33822 28 122
Tillsyn, besikining, kontroller 18 995 1080
Tradgardsskotsel 5544 9 888
Sndrdjning - 11 338
Sotning - 6 786
Reparationer 93 290 55499
El 41745 39101
Uppvarmning 412 347 408 612
Vatten 58 506 55 666
Sophamtning 33997 29 966
Forsakringspremie 36 301 36 294
Tomtrattsavgald 121 000 121 000
Fastighetsavgift bostader 49 970 48 184
Ovriga fastighetskostnader 4877 4 401
Kabel-tv/Bredband/iT 11323 11 694
Forvaltningsarvode ekonomi 65 561 64 451
Ovriga externa tjanster 11 496 15152
998 774 948 984
Underhall
Varme - 39775
Ventilation 381 660 -
Golvarbete entré - 82125
Markarbete innergard - 48 749
381 660 170 649
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 1380434 1119633
Not 4 Ovriga externa kostnader
Porto / Telefon 1970 1710
Maklararvode 38 000 48 415
Revisionsarvode 18 957 18 889

Summa 58 927 69 014
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Not 5 Personalkostnader och arvoden
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2017 2016
Styrelsearvode 67 200 44 300
Sociala kostnader 21114 13 919
88 314 58 219
Noter till Balansrakning
Not 6 Byggnader och mark
2017-12-31 2016-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets borjan
-Byggnad 27 045 428 27 045 428
-Ombyggnad 1198 695 1198 695
-Nya Portar 450 000 250 000
-Mark 2299 574 2299 574
30 993 697 30793 697
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -3109 110 -2 802 875
-Arets avskrivning enligt plan -316 228 -306 235
-3 425 338 -3109 110
Redovisat varde vid arets slut 27 568 359 27 684 587
Taxeringsvarde
Byggnader 21 600 000 21600 000
Mark 9 800 000 9 800 000
31400 000 31400 000
Bostader 31 400 000 31400 000
Lokaler - -
31400 000 31 400 000
Not 7 Inventarier, maskiner och installationer
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets bérjan 307 327 119131
-Nyanskaffningar, trefas & fiber 893 848 188 196
1201175 307 327
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -153 147 -119 131
-Arets avskrivning enligt plan -57 259 -34 016
-210 406 -153 147
Redovisat varde vid arets slut 990 769 154 180
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2017-12-31 2016-12-31
SHB Lux Kortrantefond 750 000 750 000
750 000 750 000
(ansk varde 750 000
(andelar 6 299.7494
(markn varde 910 061-79))
Not 9 Kassa och bank
Kassa 2611 2611
Handelsbanken 1232 352 2662 510
Avrakningskonto Fastighetsdgarna 575082 452 727
Summa 1810 045 3117 848
Not 10 Skulder till kreditinstitut, langfristiga
Konvertering/  Rénta Skuldbelopp Skuldbelopp
Lanegivare Slutbetalning 31/12 2017-12-31 2016-12-31
Stadshypotek 2018-03-01  2,86% 3274033 3308 053
Stadshypotek 2022-09-01  1,31% 4 962 560 4974 998
Stadshypotek 2020-06-01  0,98% 2 865 000 2 895 000
Stadshypotek Rérligt 0,97% 3 000 000 3 000 000
14 101 593 14 178 051
Ovriga noter
Not 11 Stallda sdkerheter
2017-12-31 2016-12-31
Panter och ddrmed jamférliga sékerheter som
har stéllts fér egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 20 000 000 20 000 000
Summa stallda sdakerheter 20 000 000 20 000 000
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Not 12 Eventualforpliktelser
2017-12-31 2016-12-31

Ovriga eventualférpliktelser Inga Inga
Summa eventualforpliktelser - -

Not 13 Vasentliga handelser efter rdkenskapsarets slut

Efter rakenskapsarets slut har inga vasentliga handelser intraffat
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Underskrifter

Stockholm 2018 - 0% - 045
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Min/vér revisionsberattelse har lamnats 2018- 7y« -\

Borje Krafft, Add & Subtract AB
Av féreningen vald revisor
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Bostadsriittsforeningen Putshyveln 2
Org.nr 769603-5984

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrittsforeningen Putshyveln 2 for
rikenskapsaret 2017.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla vésentliga avseenden rattvisande bild av foreningens finansiella stdllning per den 2017-12-31
och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen &r forenlig
med &rsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller resultatrdkningen och balansrékningen for
foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ér
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillréckliga och dndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en réttvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer &dr
noédvandig for att uppritta en arsredovisning som inte innehéller nagra visentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens formaga att
fortsitta verksamheten. De upplyser, nér sa &r tillimpligt, om forhallanden som kan paverka formégan
att fortsdtta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillimpas dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med verksamheten eller inte
har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal 4r att uppna en rimlig grad av sédkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att
lamna en revisionsberéttelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av
sdkerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsté pa
grund av oegentligheter eller fel och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Dessutom:
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- identifierar och bedémer jag riskerna for visentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat utifran dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrdckliga och d&ndamalsenliga for att utgora en grund for
mina uttalanden. Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar
hogre dn for en visentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller &sidoséttande av intern
kontroll.

- skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min
revision for att utforma granskningséatgirder som 4r lampliga med hénsyn till omsténdigheterna, men
inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhrande upplysningar.

- drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid
upprittandet av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon visentlig osékerhetsfaktor som avser saddana héndelser
eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens forméga att fortsétta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en visentlig osidkerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberittelsen fista uppmérksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osikerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida hdndelser eller férhallanden gora att en forening inte langre
kan fortsétta verksamheten.

- utvérderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen,
ddribland upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pé ett sétt som ger en réttvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag maste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
ddribland de betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsriittsforeningen Putshyveln 2 for riakenskapsaret 2017 samt av forslaget till dispositioner
betrdffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar resultatet enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapséaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ér oberoende i forhéallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrackliga och dandamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
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forsvarlig med hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter.
Detta innefattar bland annat att fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation &r utformad sé att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande stt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, 4r att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om négon
styrelseledamot i nagot vdsentligt avseende:

- foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

- pa nagot annat sdtt handlat i strid med lagen om ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Mitt mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och
darmed mitt uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget dr forenligt
med lagen om ekonomiska foreningar.

Rimlig sékerhet dr en hog grad av sidkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgérder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust inte &r forenligt med lagen om ekonomiska foreningar.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder jag professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pé revisionen av
rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgédrder som utfors baseras pd min professionella
bedomning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pé
sadana atgérder, omraden och forhallanden som é&r vésentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sirskild betydelse for foreningens situation. Jag gér igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra férhallanden som &r relevanta for mitt uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget &r forenligt med lagen om ekonomiska
foreningar.

Stockholm 2018-04-12

,L\.)z. _

Borje Krafft
Auktoriserad revisor




