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Forvaltningsberdttelse

Foreningens indamal och verksamhet
Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostader 4t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning.

Foreningen
Foreningens nuvarande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2017-06-28.
Foreningen ér en s.k dkta bostadsrittsforening och har sitt site i Stockholms lan, Stockholms kommun.

Fastighet och ligenhetsférdelning

Féreningens fastighet, Somens Kvarn 1, bebyggdes 1963 och dr beldgen i Stockholms Kommun.
Foreningen ager fastigheten med tomtratt. Tomtréttsavtalet I6per med ofdrindrad tomtrattsavgald fram
till ar 2023.

Foreningen forviarvade fastigheten 1994 for ombitdning till bostadsratter.

P4 fastigheten finns ett bostadshus innehallande 62 lagenheter och 5 lokaler. Av ldgenheterna &r 2 st
hyresligenheter. Ligenheterna dr ursprungligen byggda med forrad integrerade i lagenheterna.
Féreningen har fardigstillt ett antal ytterligare forrad i kdllaren, som gar att hyra med separat kontrakt.
Parkeringsplats kan ocksa hyras med separat kontrakt. Kélista och kontrakt for forrad och p-plats
administreras av styrelsen.

De fem lokalerna ar uthyrda med hyresratt.

Lagenhetsfordelning:

Storlek Antal kvm
1 rum och kék 2 31
3 rum och kék 48 81 varav 2 st med hyresratt
5 rum och kdk 12 118

L
Byggnadens totalyta &r enligt taxeringsbeskedet 5.880 kvm, varav 5.366 kvm utgor lagenhetsyta,
489 kvm utgdr lokalyta samt resterande 25 kvm &r tvdttstuga.

Styrelse

Ordinarie ledaméter
Martin Andersson Ledamot
Gustav Forsberg Ordférande
Christina Koldestam Projekt, fastighet
Arne Lundell Ekonomi
Stefan Ringbom Projekt
Ulf Westberg Fastighet, projekt

Suppleanter  Jon Edlund
Katrin Odelius

Revisorer Per Engzell, huvudansvarig revisor
Jan Prydz, internrevisor

Suppleant Jan-Ove Brandt
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Valberedning
Maria Helle
Kicki Borg

Styrelsesammantrdden
Styrelsen har hallit 13 protokollférda sammantréden.

Arvoden till styrelse och internrevisor
Arvode for styrelsearbetet har utgatt med 2 basbelopp, 91.000 kr och arvode till internrevisor med 8.000 kr.

Extern forvaltning
Teknisk forvaltare under 2017: Storholmen Férvaltning AB
£konomisk forvaltare under 2017: Storholmen Férvaltning AB

Forsakring
Fastigheten ar fullvdardeférsakrad i TryggHansa.
| férsdkringen ingar dven TryggHansas bostadsrittstilldgg for samtliga bostadsrattslagenheter.

Ligenhetsoverlatelser
Under perioden har 2 (2) st externa verlatelser och 2 (0) nyupplatelser dgt rum. Under aret har en andra-
handsuthyrningar beviljats, 1 (1). Féreningen hade vid arets slut 88 (82) medlemmar.

Ekonomi

Féreningens stallning dr god. De kvarvarande tva hyreslagenheterna utgér en dold reserv som inte redovisas i
balansrikningen. Likvida medel finns som ticker de kommande arens beriknade underhall enligt underhallsplanen.
Foéreningen har inga upptagna Ian. Inga styrelsebeslut finns for avgiftsforandringar.

Overlatelse- och pantsittningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av kdpare.

Fastighetsskatt och inkomstskatt G
Fastigheten har asatts taxeringsvirde vid fastighetstaxeringen 2016. Fastigheten ar beskattad med hel*s’!iéatt.
For inkomstaret 2017 uppgar den kommunala fastighetsavgiften for flerbostadshus till 1.315 kronor

per bostadsligenhet, dock hagst 0,3 % av géllande taxeringsvirde for bostadsdelen.

For lokaldelen beskattas féreningen med 1 % av taxeringsvardet.

Visentliga hindelser under rikenskapséret
Ordinarie arsstimma holls 2017-04-27.

Nya stadgar har antagits under dret, fér anpassning till nya lagkrav samt modernisering.

Tva av féreningens hyresldgenheter har ombildats och salts under aret.

Fér stambytet 2013/2014 har styrelsen fortsatt att driva ersittningsfragorna gentemot konkursbo och byggkonsult.
savil den tekniska som den ekonomiska férvaltningen har dvergatt till Storholmen Férvaltning AB.

Under aret har fastigheten drabbats av ett vattenldckage fran taket.

Férstudier for fastighetens underhdll samt energieffektivisering, pagér i samrad med Storholmen samt
AF-infrastucture AB.

Héstens informationsméte med fragestund och samkvam hélls 2017-11-22.
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Underhalisplan
Underhalisplan har upprattats per 2016-01-07.

Historiska underhall/investeringar (fran ar 2008):

2008 Rérinfordring av ledning till takbrunn och takvdrmeanldggning
Renovering av ventilationssystem i en av lokalerna
2009 Investering i ventilationsanldggningen, takrannor etc.
2010 Nya entrépartier, utbyggnad av kallarkontor.
2013 Stambyte i hela fastigheten, klart viren 2014, byte av vdrmeventiler i kéllaren.
2014 Renovering av nedre cykelrummet, byte av dérrar i korridorer och fasad.

2015 Ett nytt fastighetsndt for internet, telefoni och TV.
Renovering av 6vre cykelrummet och tvattstugan.
Nytt cykelstall utanfér Gamla Lundagatan 4

2017 Renovering av lokal L 19.

2017-2018 Renovering inkl ny ventilation i L 17, ny ventilation samt 6ppning av nédutgangiL 21,

atgard av ventilation i lokal Ga Lundagatan 2.

2017-2020 Forstudie samt projekt for fastighetens underhall samt energieffektivisering inkl tankt

utbyggnad av balkonger.

For perioden 2018-2019 beriknas underhilisbehovet enligt denna plan tackas av befintliga likvida medel.

2013
3283812
-1483 952
0

93

349

22

132

15

Totalt
Eget
kapital

58997 039

13861314
223711

Flerarsoversikt 2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning (kr) 3231422 3339178 3336008 3278954
Arets resultat (kr) -229 061 -73 576 84 360 65998
Rintebdrande skulder (kr) 0 0 0 o]
Soliditet (%) 99 98 98 98
Arsavgift (kr/kvm), snitt, vid drets slut 349 349 349 349
Elkostnad (kr/kvm totalyta) 13 13 12 ¢ 17
virmekostnad (kr/kvm totalyta) 117 118 108 *110
Vattenkostnad (kr/kvm totalyta) 17 16 15 14
Fordndring av Eget kapital Bundet eget kapital  Fritt eget kapital
" inbetalda Upplatelse- Balanserat Arets
insatser avgifter resultat resultat
Utgaende eget kapital 2015 | 18724889 38145605 2042185 84360
Omfoéring av resultat 84 360 -84 360
Arets resultat e -
Utgaende eget kapital 2016 18724889 38145605 2126545 ~ -73576 -
Omf6ring av resultat -73 576
Ombildning hyresratt till bostadsratt 585721 13275593
Arets resultat S 223711
Utgdende eget kapital 2017 19310610 51421198 2052969 -223 711
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Forslag till resultatdisposition
Till Arsstammans forfogande star:

Balanserade vinstmedel 2052 969
Arets resultat 2223711
1829 258

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pa foljande satt:
1 ny rakning balanseras 1829 258
1829 258

Foreningens resultat och stéllning i dvrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrakning

samt tillaggsupplysningar.
/
AP
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RESULTATRAKNING

Nettoomsattning
Ovnga rorelseintdkter
Summa rérelseintikter

Underhallskostnader
Driftskostnader

Forvaltnings- och externa kostnader
Avskrivningar

Summa rorelsens kostnader
»Rorelseresultat

Resuitat fran fi nans:ella poster:
Ranteintdkter och liknande resultatposter

Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter fi nansnella poster
Arets rresyltart

Not 2017 2016
1 3231422 3339178

227 659 67 189

) 3459081 3406367

2 -293 938 -133 842

3 2403887 -2335361

4,5 -183 597 -231 676

6 -856919  -833581
3738341 -3534 460

) 279260  -128093
57 049 55 315

-1500 -798

223711 -73576
223711 73576
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BALANSRAKNING

T|Ilgang e
Anldggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgéngar
SumAmakanléggningsfi">gv5:r§gtéirk o
Omséttningstiligdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts- och hyresfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

v Summa kortfnstrga fordnngar ,

Kassa och bank -
Summa omsattnlngstlllgangar
Summa tlllgangar

Eget kapital, avsattnmgar och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Upplatelseavgifter
Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat -
_Summa eget kapltal -
Langfristiga skulder
Deposmoner
Summa Iangfrlstlga skulder
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder
Skatteskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapltal avsattmngar och skulder -

 Not 20171231 20161231
6 48794824 49210973
48794824 49210973

7236
429
7 196183 179246
203419 179675
E 24638602 10716 501
24842021 10896176
73636845 60107 149
19310610 18 724 889
51421198 38 145605
2052969 2126545
. 223711 7357
72561066 58923 463
000 %
93089 33069
406 960 491464
17 522 3300
9 23713 5164
10 534515 650689
982710 1150617
73636845 60107 149
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Tillaggsupplysningar

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning.
Om inte annat framgar dr de tilldmpade redovisningsprinciperna oférandrade jamfort med féregaende ar.

Anldggningstillgangar

Materielia anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar
och eventuella nedskrivningar. Materiella anldggningstiligdngar som bestar av delar med olika nyttjandeperioder
behandlas som separata komponenter av materiella anldggningstillgangar.

Det redovisade vdrdet for en materiell anlaggningstillgang tas bort ur balansrakningen vid utrangering eller
avyttring eller ndr inga framtida ekonomiska férdelar vintas fran anvandning av tillgdngen. Uppkommen vinst
eller forlust redovisas da som Gvrig rérelseintdkt/kostnad.

Avskrivningsprinciper

Avskrivning sker linjart Gver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod. Mark skrivs inte av.

Fran 2010 01 01 tillimpas komponentavskrivning fér samtliga materiella anldggningstitlgangar, vilket innebér
att komponenternas bedémda nyttjandeperiod ligger till grund fér avskrivningen.

Berdknade nyttjandeperioder:

Byggnader, bostadsfastigheter 10-100 ar
Markanldggningar 20 ar
Inventarier 3-5ar

Bostadsfastigheten bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen dr byggnader,
mark, men mark férekommer ej for narvarande eftersom foreningen arrenderar marken med tomratt.

Byggnaden bestar emellertid av flera komponenter vars nyttjandeperioder varierar. Nyttjandeperioderna har
bedémts variera mellan 10 - 100 ar pa dessa komponenter.

Féljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund f6r avskrivningen pa byg'gﬁader:
Stomme 100 ar
Stomkompletteringar, innervdaggar m.m. 50 ar
Installationer, vdarme, el, VVS, ventilation m.m. 10-50ar
Yttre ytskikt, fasader, yttertak m.m. 10-50ar
Inre ytskikt, maskinell utrustning m.m. 10-15ar

Beddmning av en tillgangs restvirde och nyttjandeperiod gors arligen.

Finansiella instrument och virdepappersinnehav

Likvida placeringar virderas till det lagsta av anskaffningsvardet och nettoférséljningsvérde.
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning berdknas bli betalt.
Leverantérsskulder varderas till nominellt belopp.

Ovriga finansiella instrument virderas till anskaffningsvirde.

Skatter

Redovisade inkomstskatter innefattar aktuell skatt, d.v.s. skatt som skall betalas eller erhallas avseende
aktuellt 3ar samt justeringar avseende tidigare ars aktuella skatt.

Skatteskulder/ -fordringar virderas till vad som enligt féreningens bedémning skall eridggas till eller
fran Skatteverket.

Fastighetsskatt och kommunalavgifter, vilka redovisas i rérelsekostnaden avseende resultatrdkningen,
ingdr i skatteskuld/-fordran avseende balansrdakningen.

Belopp i kr om inget annat anges ]

2]
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NOT1
Nettoomsittning
Kféa\/gifter

Hyror bostader

Hyror lokaler

Hyror parkering

Hyror forrad o
Summa

NOT 2
Underhaliskostnader

Li‘)pande reparatidnéf och underh3ll avseende:

Lagenheter
Lokaler

Gemensamma utrymmen och installationer

Summa

NOT3

Driftskostnader
Fastighetsskétsel och stédning

El

Virme

Vatten

Sophdmtning

Forsakring

Tomtrattsavgald

TV, tele- och datakommunikation
Ekonomisk férvaltning

Teknisk forvaltning

Ovriga konsultarvoden
Fastighetsskatt/kommunali avg.
Ovrigt

Summa

NOT4

Forvaltnings- och externa kostnader
Styrelsearvode

Extra arvode stambytet
Revisionsarvode internt
Arbetsgivareavgifter

Revisionsarvode externt

Ovriga externa tjanster

Summa_

NOT5
Anstillda och personalkostnader

Foreningen har inte haft nigon personal anstélid.

Foljande ersittningar har utgatt
Styrelse och internrevisor
Extra arvode stambytet

Sociala kostnader

Summa

2017 2016
1794357 1760 183
275 598 399 830
701292 749 877

395 975 365 000

64 200 64 288
3231422 3339178
2017 2016

511

30375 2870
263563 130461
1293938 133 842
296 014 243 603
78241 74 417

685 231 696 315

100 145 93 945

129 504 114 594
70012 74410

487 156 487 400

106 154 105 316
48309 97050
69974 83 285

156 366 89 625

169 180 166 266
7601 o135
2403887 2335361
2w 2016
191000 88 600

44 300

8000 8 000
23626 25331
18215 17 965
2756 47480
183597 231676
w2006
99000 96 600
o 44 300

99 000 140 900
...23626 25331
122626 166231
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NOT 6
Materiella anliggningstiligangar

Redovisat virde vid arets borjan

Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets bérjan

Investeringar

Vid arets siut

Ackumulerade avskrivningar
Vid drets bbrjan

Arets avskrivning

Vid arets slut

‘Redovisat vérde vid rets slut

Taxeringsvirden

Byégnader
Mark
Totalt

NOT 7

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Tomtrattsavgald - Exploateringskontoret
Férsakring

S:t Eriks Hiss

AB Sappa

Bostadsritterna

Stockholms Stadsndt AB

Com Hem

Vaxthuset Utveckling AB

CBI Betonginstitutet AB

Summa

Fastighet inklusive
markanldggningar

54 409 466
212 264
54 621 730

-5 198 493

-856 919
-6 055 412
48566 318

59 422 000
87343000
146 765 000

2017

121850

22531
9375
8228
6130
4 650

4375

196183

Not 8

Kassa och bank
SHB

SBAB
Summa

NOT9

Ovriga skulder
Mervdrdeskatteskuld
Ovriga skulder

Summa

NOT 10

Forutbetalda intékter och upplupna kostnader

Férutbetalda avgifter och hyror
El

Virme

Styrelsearvoden och intern revisor
Extern revisor

Sociala kostnader
Johanneshovs Platslageri
Underhall varmecentral
Stadning

Vinterrenhallning

Ovrigt

Summa

Belopp
674 446
23964156
23638602

2017
20 658

805
gBus

2017
271375
4216
75300
99 000
18 000
20766
45 858

o sasls
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Pagaende
Nyanldggn.

228 506
228 506

0

Summa

49210973

54 409 466
440770
54 850 236

-5198 493
-856 919
-6 055 412

228 506

_ 2016
121 850
24 949
9258
8228
6130
4592
4239

© 179 246

2016

i
3055

2016

272309
7082
73 686
96 600
17 500
15 804

150 000
7625
7133
2950

650689

/77

5164

a48/795,80%

(7.
%
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Stallda sikerheter och eventualférpliktelser 2017 2016

Uttagna fastlghetsmtecknmgar i eget forvar ‘ 14225000 14225000
Ovriga stillda sikerheter Inga Inga
Eventualforpliktelser Inga Inga

Stockholm den o ? mars 2018

/M/)  Hndns

Martin Andersson av Forsberg
% 7 / . o re
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C(V/(/v r, v LA ¢ // S -
Christina Koldestam Arne Lundell
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Stefan Ringbom l/ UK Westberg

Var revisionsberattelse har limnats den [f mars 2018

Per Engzell { "7 JanPrydz
Auktoriserad revisor Internrevisor
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