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Forvaltningsberiittelse

Verksamheten

Allmint om verksamheten

[ styrelsens uppdrag ingdr att genomf&ra underhéll och forvaltning samt faststilla f6reningens arsvagifter.
Féreningens &ndamal dr att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse med syfte att upplata
bostadsligenheter under nyttjanderitt och utan tidsbegransning.

Via arsavgifterna ska medlemmarna finansiera planerat underhall, I5pande driftskostnader och
reparationer. Féreningen finansierar stérre underhéllsinsatser genom lan och amorterar dessa under
perioder med mindre underhallsinsatser.

Foreningen har genomfort planerade underhalisinsatser om cirka 6,5 MSEK under perioden 2011 till
2016. Foreningen har sedan 2011 haft ett lan pa ca 2,523 MSEK . Under 2016 har lanet amorterats med
400 000 SEK.

Lénet uppgar nu till 2 113 518 SEK.

Styrelsen har under 2016 genomfort en uppdatering av underhallsplan och ekonomisk plan for
foreningen.

* Foreningen foljer en underhallsplan som Iper till 2025. Stérre insatser planeras for 2018-2019 -
avseende hiss och mélning av fonster mot gard

 Foreningen foljer en ekonomisk plan som Iper till 2025 . Under aren 2020-2025 beriknas fortlépande
amorteringar goras pa befintliga lan. Inga nya lan beriknas behova tas upp for att klara underhall
enligt plan.

® Styrelsens beddmning utifrin reviderad underhallsplan och ekonomisk plan ir att arsavgifterna kan
planeras hallas oftrindrade om inget oforutsett intriffar.
Grundfakta om foreningen

Fastigheten byggdes 1890 och bestar av ett bostadshus. Virdearet ir 1970, Fastigheten renoverades frin
grunden 1980. Byggnadens totalyta 4r 1151 m2, varav 1087 m2 utgér ldgenhetsyta och 61 m2 utgér
lokalyta.

Foreningen upplater 13 ligenheter med bostadsriitt samt 2 lokaler med hyresritt. I fastigheten finns 1 st |
rok; 3 st 2 rok; 5 st 3 rok; 3 st 4 rok och 1 st 6 rok.

Hyreskontrakt med I6ptid till 2019-10-01 finns for en lokal 21 m2 med verksamhet naprapati.
Hyreskontrakt med 16ptid 2019-08-01 finns for en lokal om 40 m2 med verksamhet fastighetsmiklare.

Foreningen bildades 1985-09-02 och &verlatelsen av fastigheten till foreningen skedde 2010. Det forsta
fSrvaltningsmissiga hela verksamhetsret for foreningen var 2011.

Forsiikring
Fullvirdeforsikring finns hos Moderna Forsikringar. T forsidkringen ingér bostadsrittstilligg for W r m */\

medlemmarna samt ansvarsforsikring for styrelsen.
| 5 #
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El

Uppvarmning sker via direktverkande el.

Stimmor

Ordinarie foreningsstimma holls 2016-04-27 och extra stimma for beslut om att inleda projekt att séka
bygglov for balkonger holls 2016-06-02.

Ekonomi

Under 2016 har foreningen genomfort planerat underhall om ca 347 000 (mélning av taket och
sikerhetsatgirder pa taket). Foreningen har haft storre reparationskostnader for vattenskada. Var
forsikring har tickt en del och under intikter finns ersittningen fran forsikringsbolaget som en
rorelseintikt pa ca 57 000 SEK. Fér drabbade medlemmar har forsdkringens bostadsrittstilligg medfort

att kostnaderna har tickts av forsiikringen forutom sjélvrisken pa 3 000 SEK for respektive drabbad
medlem.

Ovriga storre kostnadsposter har dven varit reparation av hissen. Sammantaget innebir detta att
underhills- och reparationskostnaderna har varit hoga for verksamhetséret 2016. Ovriga driftskostnader

har hallits inom budget. Kassaflédet har dnda medfort att foreningen gjort en amortering pa 400 000 SEK
pa befintliga lan under 2016.

Amorteringen innebir kapitaltillskott f5r medlemmarna som fordelas efter andelstal.

2014 #indrades redovisningslagarna och for var forening giller redovisning enligt K2. Det innebir att alla
kostnader bokfbrs aret de uppstar. Detta giller dven underhallskostnader. Under aren 2011 till 2013
genomfordes underhallsinsatser om 2 419 262 SEK vars kostnader lades pé flera ar i form av
avskrivningar. Avskrivningskostnaderna belastar resultatet men paverkar inte kassaflodet. For att
finansiera underhallet togs ett banklan som nu uppgar till 2 113 518 SEK efter en forsta amortering 2016
pa 400 000. Grundregeln &r att foreningens arsavgifier ska ticka underhall, reparationer och forvaltning.
Genom att lanefinansiera storre underhallsinsatser och fblja en amorteringsplan for lanen de ar da
planerat underhall ir ligre, erhalls en stabil utveckling diir foreningens arsavgifter ticker alla kostnader
samtidigt som vi kan finansiera stdrre arligt underhdll. Denna princip bygger fSreningens ekonomiska
plan pa for aren 2017 till 2025.

Underhall

Nedanstaende underhall har genomforts:

Takmalning och sikerhetsatgarder tak 2016

Partiell stambyte vid renovering och vattenskada 2016
Ledstianger bv och plan 4 2016

Belysning garden 2015

Renovering av soprum 2015

Byte vattenpump 2014

Byte tva takfldktar 2014 % \l"’i
Muren péa girden malad 2013
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Tak och fasadreparation 2013

Partiellt stambyte, byte av avloppsgrodor

vid badrumsrenovering 2013

Fibernit, indragning 2013

Ny mangel, tvittstuga 2013

Fénsterrenovering, yitre fonsterbagar 2013
Renovering av killarforrad 2012

Renovering av gard 2012

Ny entréport 2012

Nya elinstallationer, killare 2012

Avfuktare kallarforrad 2012

Ny entréprort kiillare 2011

Snérasskydd + virmekabel i stuprér 2011
Renovering av tvittstuga + byte av maskiner 2011
Omputsning av fasad 2011

Rensning av frisklufts - och ventilationskanaler 2010
Viisentliga hiindelser 2016

Féreningens arsstimma 2016-04-27.

Extra stimma 2016-05-02 beslutade att ansoka om bygglov for balkonger och dndring av stadgarna med
anledning av detta.

Amortering av foreningens lan med 400 000 SEK.
Foreningens lan omfattar nu 2 113 518 SEK . Lanen skall siittas om 2017-11-01.

Stdrre reparationskostnader omfattar vattenskador och hiss. Foreningens forsikring har genererat en extra
ordindr intikt pa ca 57 000 SEK som tickt en del av foreningens kostnader for intriffade vattenskador.
Vid takunderhallet kunde foreningen "lana/hyra” lokal fran en av hyresgisterna, for vilket vi betalade 1
reducerad méanadshyra om ca 7 000 sek.

Underhallskostnader omfattar planerat underhall om malning av tak samt uppdatering av
sikerhetsanordningar for taktjinster som sniskottning mm.

Férbittringar har genomforts sisom nya ledare mellan vaning 3 och vaning 4 samt ut mot garden. En
verkstad har iorningsstillts f6r medlemmar.

Foreningen har ny forvaltare fran 2016-01-01 Conzignus Hem och fastighet AB. Foreningens dokumnet
har nu samlats i det nya forvaltningsverktyget. Foreningen har ett Intranit {or medlemmar. w

Ett bokningssystem har testats och permanentats for bokning av tvittstuga, verkstad och gard for

medlemmar. e m ph
: n /ﬁL %
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Balkonger

Foreningen fattade beslut om att ansdka om bygglov for balkonger och dven nddvindiga dndringar i

foreningens stadgar med anledning av detta. Dessa andringar skall tas upp slutligt vid arsstimman 2017.

Styrelsemdten
Under aret har styrelsen haft 11 protokollforda méten.
Nya medlemmar

Under aret har ligenhet 1302 bytt dgare och vi hilsar tva nya medlemmar vilkomna till foreningen;
Oskar Linnros och Nina Nestlander.

Flerarsoversikt

2016 2015 2014 2013
Nettoomsittning 683 628 627 627
Resultat efter fin. poster -409 -99 -79 =269
Soliditet, % 93 93 93 92
Yitre fond 4 92 100 145
Taxeringsvirde 27511 23279 23279 23279
Bostadsyta, kvim 1 087 1104 1104 1104
Arsavgift per kvm bostadsrittsyta, kr 425 430 430 430
Lan per kvm bostadsyta, kr 1 944 2351 2354 2354
Genomsnittlig skuldrinta, % 0,40 23 3,0 3.6
Belaningsgrad, % 6,16 737 12% 7,1%

Soliditet % definieras som: Justerat eget kapital / totalt kapital
Belaningsgrad % definieras som: fastighetslan / bokfort varde for byggnad och mark

Styrelsen har latit géra en mitning av ligenheternas storlek. Utfallet blev en justering
till 1087 kvm. Notera att avgifter har debiterats enligt korrekt andelstal.
Justering sker per &r 2016. Historiska vérden uppdateras inte.

&
DR
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Foriindringar i eget kapital

Insatser
Upplatelseavgifter
Fond, yttre underhall
Balanserat resultat
Arets resultat

Eget kapital

Firslag till disposition

2015-12-31
34103

24

92

-1 015

-99

33 106

Disp av foreg

ars resultat

Till foreningsstimmans forfogande star foljande medel:

Balanserat resultat
Arets resultat
Totalt

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande
Reservering fond for yttre underhall

Balanseras i ny rikning

Foreningens ekonomiska stiilllning och resultat

Arsredovisning 2016

Disp av

ovriga poster  2016-12-31
- 34 103
- 24
-87 4
87 -1026
-409 -409
-409 32697

-1 026

-409

-1435

83

-1517

-1 435

Foreningens ekonomiska stillning i dvrigt framgar av foljande resultat- och balansrikning samt

tilliggsupplysningar.
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Resultatrikning

Not

Rirelseintikter 1

Nettoomsittning

Rorelseintikter

Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Drifiskostnader 2-6
Ovriga externa kostnader 7
Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar

Summa riirelsekostnader

Rirelseresultat

Finansiella poster

Riénteintikter och liknande resultatposter
Riintekostnader och liknande resultatposter 9

Summa finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Arsredovisning 2016

2016-01-01 -
2016-12-31

626
57
683

-11

-409

-409

2015-01-01 -
2015-12-31

628

628
-426
-52

-186
-669

-41

-99

99
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Balansrikning

Tillgangar
Anliggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnad och mark
Markanldggningar

Summa materiella anliggningstiligingar

Summa anlidggningstillgingar

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsdttningstillgingar

Summa tillgangar

Arsredovisning 2016

Not 2016-12-31

10 34 081
11 702

o B

12
13 20
24

184
184

208

34991

2015-12-31

34 224
747

34970

34970

22

26

781
781

807

35T
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Balansrikning

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser
Fond for yttre underhall

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa frift eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

14

15

Arsredovisning 2016

2016-12-31

34128

34 132

-1 026
-409
-1435

32697

2101
2101

13
35
33

93
193

34 991

2015-12-31

34 128
92
34219

-1 015
-99
-1 113

33 106

2510
2510
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Tilléiggsupplysningar

Redovisnings- och virderingsprinciper
Arsredovisningen for Brf Kattryggen 11 har upprittats enligt Arsredovisningslagen och
Bokfringsndmndens allminna rad 2016:10, arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intiikter

Intikter bokfors i den period de avser oavsett nir betalning eller avisering skett.

Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. Byggnader

och inventarier skrivs av linjirt Sver den bedomda ekonomiska livsldngden. Avskrivningstiden grundar
sig pa bedomd ekonomisk livslingd av tillgangen.

Féljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnad 0,5 %
Fastighetsforbittringar 2-10%
Markanldggningar 5%

Markvirdet ér inte foremal for avskrivning. Bestaende virdenedging hanteras genom nedskrivning.
Foreningens finansiella anliggningstillgangar viirderas till anskaffningsvirde. I de fall tillgangen pa
balansdagen har ett ligre virde 4n anskaffningsvirdet sker nedskrivning till det lagre virdet.

Omsiittningstiligangar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berédknas bli betalt.

Fireningens fond for yttre underhall

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

Fastighetsavgift och fastighetsskatt
Fastighetsskatten pa bostadsdelen bestar av en avgift pa 1 268 SEK per ldgenhet.
Fastighetsskatten utgir med 1 % av gillande taxeringsvirde pa lokaler.

Not 1, Rorelseintikter 2016 2015
Hyresintikter, lokaler 136 133
Intiktsreduktion -7 0
Arsavgifter, bostider 462 462
Ovriga intikter 93 34
Summa 683 628
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Not 2, Fastighetsskitsel
Besiktning och service
Snoskottning

Stidning och fastighetsskotsel
Summa

Not 3, Reparationer
Reparationer

Summa

Not 4, Planerade underhall

Takrenovering
Summa

Not 5, Taxebundna kostnader
Fastighetsel

Sophdmtning

Uppvirmning

Vatten

Summa

Not 6, Ovriga driftskostnader
Bredband

Fastighetsforsakringar
Fastighetsskatt

Kabel-TV

Sjdlvrisker

Ovrigt

Summa

Arsredovisning 2016

2016

12
22
40

2016
236
236

2016

347
347

2016

116
18

23
157

2016
23
14
30
14

82

2015
11

25
40

2015
65
65

2015

2015

17
98
20
135

2015
31
21
25

3

926
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Not 7, 6vriga externa kostnader
Férbrukningsmaterial

Kameral forvaltning

Ovriga forvaltningskostnader
Summa

Not 8, Personalkostnader
Styrelsearvoden
Ovriga personalkostnader

Summa

Not 9, Rintekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader avseende skulder till kreditinstitut
Summa

Not 10, Byggnad och mark

Ingiende ackumulerat anskaffningsviirde
Arets inkép
Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde

Ingaende ackumulerad avskrivning
Arets avskrivning
Utgaende ackumulerad avskrivning

Utgdende restviirde enligt plan
I utgaende restvirde ingar mark med

Taxeringsviirde
Taxeringsvirde byggnad
Taxeringsvirde mark
Summa

Arsredovisning 2016

2016

15

29

2016

2016

10

2016-12-31

34 865
0

34 865

11756
15755
27511

2015

36
1
52

2015

2015

58
58

2015-12-31

34 865
0

34 865

-499
-142
-641

34 224

17 004

11391
11 888
23279
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Not 11, Markanlidggningar

Ingdende ackumulerat anskaffningsviirde
Arets inkop
Utgaende ackumulerat anskaffningsviirde

Ingaende ackumulerad avskrivning
Arets avskrivning
Utgdende ackumulerad avskrivning

Utgaende restvirde enligt plan

Not 12, Ovriga fordringar
Skattekonto

Summa

Not 13, Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forsikringspremier
Férvaltning
Kabel-TV

Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Summa

Arsredovisning 2016
2016 2015
895 895
0
895 895
-148 -103
-45 45
-193 -148
702 747
2016-12-31 2015-12-31
0 22
0 22
2016-12-31 2015-12-31
7 0
4 0
6 0
4 0
20 0
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Not 14, Skulder till kreditinstitut Rintendtingadag

Nordea Hypotek 2017-11-08
Nordea Hypotek 2017-11-08
Summa

Varav amorteras inom 12 ménader

Not 15, Upplupna kostnader och firutbetalda intiikter
El

Forutbetalda avgifter/hyror

Utgiftsrantor

Summa

Not 16, Stiillda siikerheter

Totalt uttagna pantbrev
Ansvarsforbindelser
Summa

14

Arsredovisning 2016

Rintesats Skuld Skuld
2016-12-31 2016-12-31 2015-12-31
0,43 % 1063 1260
0,43 % 1050 1263
2114 2523
13
2016-12-31 2015-12-31
12 0
79 76
2 0
93 76
2016-12-31 2015-12-31
5 600 5600
Inga Inga
5600 5600
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Not 17, Viisentliga hiindelser efter verksamhetsaret

Bygglov for balkonger- har erhallits i februari 2017 fran Stockholms Stadsbyggnadskontor. Bygglovet
var begriinsat. Styrelsen beslot Gverklaga bygglovsbeslutet och har Limnat in ett Overklagande av beslutet
till Lénsstyrelsen i mars 2017. Foreningens stadgar har setts ver for beslut pa arsstimman 2017. Slutlig
besiktning och godkinnande av OVK har erhallits for foreningen i februari 2017.
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