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FORVALTNINGSBERATTELSE

/ﬂ\rsrcdovisningcn ar upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten

Foreningens indamal

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata bostider at
medlemmarna till nyttjande utan tidsbegrénsning.

Legal status

Bostadsrittsforeningen Wotan registrerades hos Linsstyrelsen i Stockholms l4n den 13 mars 1978.

Nuvarande stadgar registrerades 2017 hos Bolagsverket. Foreningen har sedan bildandet varit en &kta forening.

Foreningens site och adresser
Stockholm, Norrtullsgatan 28 och Ynglingagatan 21

Foreningens styrelse och revisorer

Hakan Dorm ledamot, ordférande
Thomas Bengtsson ledamot, vice ordférande
Anne-Charlotte Akesson ledamot, sekreterare
Hakan Arfwedson ledamot

Ulrika Burell suppleant

Christer Svensson suppleant

Leif Borin revisor

Helene Jansson revisor

Jean-Pierre Bouchet revisorssuppleant

Foreningsfragor och styrelsemiten
Foreningens styrelse har sedan forra foreningsstimman hallit fyra protokollférda sammantraden.

Viisentliga hiindelser under riikenskapsaret och utforda underhallsarbeten

Installation av rérelsedriven belysning i trapphusen. Taksékerheten dr uppgraderad helt enligt géllande regelverk och virmeslingor for
avvaltning vintertid ir installerade. OVK (Obligatorisk Ventilationskontroll) har genoml[orts planenligt i samtliga bostdder och lokaler.
Slutbesiktningen éigde rum i januari 2019.

Viisentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut och planerade storre underhallsarbeten
Inga planerade hindelser.

Medlemmar
Inga overlatelser har skew under 2018.

Lokalhyresgiister
Under éret har omférhandling av hyresvillkoren inletts for de hyresgister vars hyresavtal l6per ut under 2019.

Forsikringsvillkor
Fastigheten ir fullvirdeférsikrad hos Stockholms Stads Brandforsikringskontor. Ansvarsforsikring for styrelsen ingér.

Finansiering och riinteriskhantering

Réntesats Belopp Villkors-

2018-12-31 2018-12-31 dndringsdag
Swedbank Hypotek 1,65 % 2355319 2023-04-25
Swedbank Hypotek 1,69 % 1 646 664 2022-01-25
Swedbank Hypotek 2,87 % 2 175 000 2020-03-27
Summa skulder till kreditinstitut 6 176 983

Amortering sker arligen fran 2019 med 396 668 kr.

Sida 2 av 12 H? [ -
/



Brf Wotan
Org.or. 716416-5263

Information om fastigheten

Fastighetsbeteckning Stockholm Odin 13. Byggnadsar 1905-1906. Arkitekt: Dorph & H66g. Sexvaningshus med inredd vindsvaning
och underbyggd gird samt killare i souterring. Huset dr byggt pa undergrund av berg med tjocka murar av tegel som fungerar som
ujimningsmagasin (0r temperaturvixlingar. Golv birs upp av triibjélklag. Putsade fasader. Yulertak av plit. Sjilvdragsventilation.

Huset totalrenoverades 1980-83 med bland annat stambyte, el-stigar, installation av centralvirme, vindsvaningar samt hissinstallation
trapphus Ynglingagatan 21. Fasaden mot gérden renoverades 1997. Balkonger mot gard byggdes 2004 och 2012-13 har gatufasaden
och fonster renoverats samt tak malats. Ar 2015-16 renoverades skorstenstopparna och manga medlemmar valde att tita sina
kakelugnsrokkanaler. Nya sdkerhetsdorrar installerades under 2016-17.

Tomtarealen dr 784 m2 (dganderitt). Fastighetens bruksarea iir enligt taxeringsheskedet 2 822 m2, varav 2 469 m2 utgor bostider och
353 m2 lokaler. Fastigheten dr av Stockholms Stadsmuseum K-miéirkt Grin dvs fastigheten dr sérskilt viirdefull ur historisk,
kulwrhistorisk, miljomassig eller konstniirlig synpunkt.

Foreningen foljer en av styrelsen uppriittad underhllsplan fran 2011. T varje ligenhet finns mdjlighet till bredbandsanslutning och
digital-tv via Telenor Bredbandsbolaget respektive Com Hem. Fastigheten har godkiinda protokoll for energideklaration, ventilation
och radon samt styrelseorganisation gillande egenkontroll.

Bostadsligenheter upplatna med bostadsritt
Foreningen upplater 23 ldgenheter med bostadsrit

Ligenhetsfordelning for bostadsritter:
lrok 2rok 3rok Srok
1 st 10st 1t 11 st

I samband med upprittandet av den ekonomiska planen for féreningen, vilken registrerades av Lénsstyrelsen 1984, har miitning av
fastighetens yta gjorts. Foreningen tar inte ansvar for, eller garanterar, att de uppgifter angdende yta som anges for respektive ligenhet
ir korrckta.

Foreningens policy for andrahandsuthyming ér att folja de rekommendationer som limnas av Bostadsritterna/SBC.
Upplatelse-, verlatelse- och pantsittningsavgift och avgift for andrahandsuthyming tas ut enligt stadgar/styrelsebeslut. Se féreningens
stadgar som finns pd www.wotan.bostadsratterna.sc.

Lokaler upplatna med hyresriitt
Foreningen upplater 4 lokaler i gatuplan med hyresrit.

Storlek, m2 40,5 98 157 59
Uthyrt ja ja ja ja
Kontraktsldngd 191231 190930 190131 190831
Hyra/m2* 1750 1750 1570 1308

*)indexering enligt kontraktet kan goras drligen. Siffran avser hyra/m2 vid ingangen av kontraktet.

Forvaltning

Foreningen dr medlem i Bostadsritterna/SBC och Stockholms Fastighetsigarférening. .
Teknisk forvaltning och fastighetsskotsel koper foreningen av SBC. Ekonomisk férvaltning koper foreningen av Ekonomikonsult Asa
Lindqvist AB.

Ekonomisk utveckling

Fastigheten dr taxerad till 79 100 000 kr, varav markvirde 47 883 000 kr. Taxeringsvirdet hojdes med 12 705 000 kr under 2016.
Foreningen betalade for 2018 fastighetsavgift med 1 337 kr per ligenhet samt 1 % av lokalernas taxeringsvirde, att redovisa som
fastighetsskatt.

En hojning av avgifterna med 7 % gjordes per 1 januari 2013 och 5 % 1 januari 2014 (inkl virmetilligg).
En héjning av arsavgiften med 5 % gjordes 1 juli 2017 med anledning av hégre amorteringstakt pa befintliga 1an, storre avskrivningar
pé grund av genom(Grda lastighetsinvesteringar samt [6r att ha et vil avvigt sparande for framtida underhall,

Langsiktig ekonomisk utveckling

Fastigheten dr i mycket gott skick. Styrelsen arbetar enligt en av den upprittad underhalisplan.

Foreningen bedomer det arliga genomsnittliga underhéllet till ca 450 000 kr/ar sett &ver en 30-arsperiod. Foreningens sparande
beddms som betryggande, givet nuvarande skattelagsstiftning, for att méta framtida underhdll utan stora avgiftshdjningar altcrnativt
kapitaltillskott. Denna framforhallning gillande arsavgifterna och underhall sikerstiller en uthdllig och stabil ekonomisk utveckling
over tid for foreningen och medlemmarna.

Fall
Sidu3av 12 p o



Brf Wotan
Org.nr. 716416-5263

Andelen hyresintikter frin lokaler utgor normalt ca 30 % av rorelsens intikter.

Foreningens skulder till kreditinstitut dr 1aga/mattliga i forhallande till taxeringsvirdet och gjorda fastighetsunderhall/forbittringar.
Detta ger styrelsen ett stort [inemissigt handlingsutrymme for framtida underhéll och investeringar.

Foreningens storre planerade underhall fSljer upprittad plan. De nirmsta aren #r underhallsbehovet relativt litet dd omfattande
renoveringar genomfordes under 2012-14. Foér ar 2020-30 planeras f6ljande storre underhall:

Byggnadsdel Ar
Hissrenoveringar 1906/1980
Rorstammar 1980

Tak, partiellt 1980
Takf6nster 1980

*) Uppskattat underhallsintervall.

Fondering och avskrivning

Underhallsar*
2020-22
2025-35
2025-35
2020-22

Till fonden for yttre underhall skall enligt stadgarna avsiittas 0,3 % av taxeringsvirdet.
Avskrivningen pa foreningens fastighet dndrades ridkenskapséret 2005 fran 1,25 till 0,5 %. Den lidgre avskrivningsnivan bygger pa en
ny avskrivningsplan som faststillts av styrelsen och motiveras av att byggnaden har ett betydande overvirde jimfort med det bokférda

vardet.

Avskrivning pa stambytet under mark som genomfordes i slutet av 2009 gors frin januari 2010 med 3 % per 4r.
Avskrivning pa stambytet i Ynglingagatan 21, som utférts ar 2013, gors fran januari 2013 med 3 % per ar.
Avskrivning pé fasadrenovering som utforts under 2012 och 2013 gors med 2,5 % per ar fran 2014.

Avskrivning pa siikerhetsdorrar som sattes in 2016 gors med 20 % per ar fran 2016.

Avskrivning pé girdsinvesteringar som gjordes 2017 gors med 20 % per ar fran 2017.
Avskrivning pa virmeslingor pa taket som lades 2018 gors med 20 % per ar fran oktober 2018,

Foreningens site ar Stockholm.

Flerarsjimforelse*

Beloppen i Flerarsjamforelse visas i KSEK

Nettoomsittning

Res. cfter finansiclla poster

Res. t % av nettoomsitiningen
Balansomslutning

Soliditet (%)

Avkastning pa eget kapital (%)
Avkastning pi totalt kapital (%)
Kassalikviditet (%)
Driftskostnader kr/m2 totalyta
Sparande kr/m2 bostidernas totala yta
Skuldsittning kr/m2 totalyta
Balanserat resultat/m2 totalyta
Rantekinslighet i % av arsavgifler

*Definitioner av nyckeltal, se noter

Forandringar i eget kapital

Belopp vid arets ingang
Resultatdisposition enligt beslut av
foreningsstimma:

Reservering till fond for yttre underhall

Arets forlust
Belopp vid arets utgang

2018 2017 2016 2015 2014
1924 | 848 1812 1 870 1864
-10 42 112 277 95
-0 2 6 15 5
14 494 14 623 14765 14 182 14 439
44 43 43 44 41
-0 1 2 5 2
1 2 2 3 2
2 2 2 5 6
177 178 179 168 169
301 289 267 170 170
2188 2307 2 405 2458 2511
-691 -601 -529 -481 -506
13 15 16 17 17
Medlems- Upplatelse- Fond for yttre Uppskrivn.- Fritt eget
insatser avgifter underhall fond kapital
689 378 4139 565 3202 909 0 -1696 115
237 300 -237 300
S - o -17 663
689 378 4139 565 3 440 209 0 -1951078
™)
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Resultatdisposition
Forslag till behandling av féreningens férlust

Till foreningsstimmans férfogande star

balanserad forlust -1696 115

Avsiittning till fond for yttre underhall -237 300

arets forlust o -17 663
-1951 078

Styrelsen foreslar att

i ny rikning éverfores _ -1951078
-1951078

Betriffande foreningens resultat och stillning i bv.rigl hiinvisas till efterféljande
resultat- och balansriikningar med tillhdrande noter.
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RESULTATRAKNING N
ot

Rorelsens intikter m.m.

Nettoomséttning

Rirelsens kostnader

Ovriga externa kostnader

Av- och nedskrivningar av matericlla och immatericlla
anliggningstillgangar

Rérelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Avsiittning till balkongfond

Resultat fore skatt

Arets resultat
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2018-01-01
2018-12-31

1924 042
1924 042

-1260 800

-506 100

-1 766 900

157 142

0

-166 651

-166 651
9509

_ -8154
-8 154
-17 663

-17 663

2017-01-01
2017-12-31

1 848 235

1 848 235

-1 138 350

-476 302

1614652

233583

4

-191 089

-191 085

42 498

-8 040

-8 040

34 458

34 458
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BALANSRAKNING
TILLGANGAR
Anléiggningstillgangar
Materiella anléiggningstillgingar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa anliiggningstillgdngar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Aktuell skattefordran
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2018-12-31
Not

13 478 081
959979
14 438 060

W N

14 438 060

20 183
35 901
56 084

6
6

56 090

14 494 150
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2017-12-31

13 697 561
884 094
14 581 655

14 581 655

41 556

14 623 211
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Upplatelseavgifter
Fond for yttre underhall

Fritt eget kapital

Balanscrat resultat

Avsittning till fond (Gr yttre underhall
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsiittningar
Balkongreparationsfond
Summa avséttningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Checkrikningskredit
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och foérutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

2018-12-31

689 378
4139 565

3 440 209

8269 152

-1696 115
-237 300
-17 663
-1951 078

6318074

110 326

110 326

5780 315
0
5780315

1 429 894
396 668
137 004

0
18 938
302 931

Sidagav 12

2285435

14 494 150

2017-12-31

689 378
4139 565

3 202 909

8031 852

-1493 273

-237 300
_ 34458
-1696 115

6 335737

102 172
102 172

6 236 983
18 750
6255733

1179 881
276 668
85978

11 088
80493
295 461

1 929 569

14 623 211
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KASSAFLODESANALYS

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Erhallen rdnta m.m.

Erlagd rinta

Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forindringar av rorelsekapital

Kassaflide fran forindringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av leverantorsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten
Investeringsverksamheten

Forvirv av byggnader och mark

Forvirv av inventarier, verktyg och installationer

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering langfristiga 1an

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets shat

2018-01-01
Not 2018-12-31

157 142
506 100

0
-166 651

496 591

5739

-20273

51 026

166 090

699 173

2 0
3 -362 505

-362 505

-336 668
-336 668
6

6

Sida 9 av 12

2017-01-01
2017-12-31

233 583
476 302

4
-191 089

518800

5739
5458
422 876
515711
611 354
0

334 686

-334 686

-276 668
-276 668
6
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NOTER

Not 1

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen ar upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och

koncernredovisning.
Principerna &r oforandrade jaimfort med foregaende ar.

Fordringar

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriiknas inflyta.

Ovriga tillgdngar, avsitmingar och skulder

Ovriga tillgangar, avsittningar och skulder har virderats till anskaffningsvirden om inget annat anges nedan.

Intiktsredovisning

Inkomsten redovisas tilt det verkliga virdet av vad som erhallits cller kommer att erhallas. Foreningen redovisar dirfor
inkomsten till nominellt viirde (fakturabelopp) om ersiittningen erhélls i likvida medel direkt vid leverans. Avdrag gors f6r

limnade rabatter.

Materiella anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsviirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. Tillgdngama skrivs av linjirt Gver tillgingarnas beddmda nyttjandeperiod forutom mark som inte skrivs av.
Nyttjandeperioden omprévas per varjc balansdag. Foljande nyttjandcperioder tillidimpas:

Byggnader
Fastighetsforbittringar
Fasadrenovering

Inventarier, verktyg och maskiner

Antal ar
200

33

40

5

Aktuell skatt dr inkomstskatt for innevarande rikenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och den del av tidigare

rikenskapsars inkomstskatt som @nnu intc har redovisats.

Aktuell skatt virderas till det sannolika beloppet enligt de skattesatser och skatteregler som gilller pa balansdagen.

UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Not 2

Byggnader och mark

Ingiende anskaffningsvirde

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdcndce avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgéaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat virde

Redovisat virde byggnader

Redovisal virde mark

Taxeringsviirde
Taxeringsvirdet for féreningens fastigheter:
varav byggnader:
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2018-12-31

17 655 172
17 655 172
-3957 611

-219 480

-4 177 091
13478 081

12793 152
684 929
13 478 081

79 100 000
31217 000

2017-12-31

17655172
17 655 172
-3738 131

=219 480

-3 957 611

13 697 561

13012632
684929
13 697 561

79 100 000
31217 000
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NOTER
Not3 Inventarier, verktyg och installationer 2018-12-31
Ingaende anskaffningsvirde 1342474
Ink6p — 362 505
Utgédende ackumulerade anskaffningsvirden 1 704 979
Ingéende avskrivningar -458 380
Arets avskrivningar -286 620
Utgaende ackumulerade avskrivningar - -745 000
Utgaende redovisat virde 959979
Not4  Langfristiga skulder 2018-12-31
Villkorsdndringsdag inom 1 ar 0
Villkorsidndringsdag inom 2 till 5 &r o 5780315
5780315
Not5  Stillda sikerheter 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 10 056 652

Not 6  Definition av nyckeltal

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Avkastning pa eget kapital
Resuliat efter finansiella poster i procent av genomsnittligt justerat eget kapital

Avkastning pa totalt kapital

Rorelseresultat med tilldgg for finansiella intikter, i procent av genomsnittlig balansomslutning

Kassalikviditet
Omsitningstillgdngar exkl. varulager i procent av kortfristiga skulder

Driftskostnader kr/kvm totalyta
Driftskostnaderna i forhallande till totalyta

Skuldsittning kr/kvm  totalyta
Langfristiga lan i forhallande till totalyta

Balanserat resultat/kvm totalyta
Fritt cget kapital i férhallandc till totalyta

Rintekinslighet i % av arsavgifter
Totala rintckostnader i forhdllande till arsavgiftcrna

Sparande kr/kvm totalyta

Bostidernas andelstal multiplicerat med summan av bostadsrittsféreningens avskrivningar och

avsittning till underhallsfond dividerat med bostidernas totalyta
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2017-12-31

1007 788
334 686
1342474
-201 558
-256 822
_-458 380
884 094

2017-12-31
2415319
3821664
6 236 983
2017-12-31

10 056 652
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NOTER
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Bostadsriittsforeningen Wotan

Revisionsberittelse

Vi har granskat arsredovisningen och bokfSringen samt styrelsens forvaltning f5r verksamhetséaret 2018. Det 4r
styrelsen som har ansvaret for rikenskapshandlingarna och forvaltningen. Vart ansvar 4r att uttala oss om
arsredovisningen och fSrvaltningen pa grundval av vér revision.

Vi har planerat och genomfort revisionen for att i rimlig grad forstikra oss om att arsredovisningen inte innehaller
viisentliga fel. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen for belopp och annan information i
rikenskapshandlingarna. I en revision ingar ocksa att prova redovisningsprinciperna och styrelsens tillimpning
av dem samt att beddma den samlade informationen i arsredovisningen. Vi har granskat vésentliga beslut,
dtgiirder och forhallanden i freningen for att kunna bedéma om négon styrelseledamot har handlat i strid med
fSreningens stadgar. Vi anser att var revision ger oss rimlig grund for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen.

Vi tillstyrker

att resultatrikningen och balansrikningen faststills,

att resultatet behandlas enligt styrelsens forslag samt

att styrelsens ledamoter beviljas ansvarsfrihet for riikenskapsaret.

Stockholm denC?april 2019
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