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mm m nm Styrelsen for BRF Tegelladan 1 far
F o rva Itn I n g s b e ratte I s e hérmed avge drsredovisning for
réikenskapsaret
2017-01-01 4l 2017-12-31

Beloppen i arsredovisningen anges i svenska kronor om inte annat anges.

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Féreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar upplata bostadsldgenheter fér permanent boende om inte annat siirskilt avtalats,
och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Féreningen har sitt séite i Stockholms kommun.

Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér ddrmed en dkta
bostadsrittsférening.

Brf Tegelladan 1 ligger i Sankt Eriksomradet, Kungsholmen. Omradet har utformats i postmodernistisk anda av
arkitekten Aleksander Wolodarski. Postmodernismen ldgger vikt vid att anknyta till platsen, den regionala bebyggelsen
och klassisk arkitektur. Omradet #r omskrivet och prisbelént. Namnet Tegelladan anknyter till det tegelbruk som
byggdes i slutet av 1500-talet dir tornen Kungen och Drottningen stér idag. Huset 4r byggt 1998, freningen bildades i
oktober 2000 och fastigheten forvirvades den 15 juni 2001.

Foreningen bestar av 52 st. bostadsriéttsldgenheter, 1 st. hyresréttsldgenhet, 6 st. kommersiella lokaler (varav en
kommersiell lokal &r ett gruppboende som bestar av 6 st. hyresriitter) och 40 st. garageplatser och ett antal platser for
motorcyklar. Fastigheten har adresserna Ivan Oljelunds grind 1, 3, 5 och Maria Sandels griind 2, 4, 6. Aren kring
sekelskiftet 1900 var harda for befolkningen pa Kungsholmen och detta har skildrats av forfattarna Ivan Oljelund och

Maria Sandel.

Foreningens kamerala forvaltning, fastighetsskotsel, stidning och tekniska forvaltning har skétts av Riksbyggen enligt
tecknat avtal. Fastigheten dr forsdkrad hos Protector. Hemforsékring bekostas av bostadsrittsinnehavaren och
bostadsrittstilldgg av foreningen.

Mycket information om féreningen finns pa hemsidan i form av stadgar, arsredovisningar och féreningens trivselregler
som besvarar manga fragor. Styrelsen sammantrider regelbundet och vilka som ér styrelsemedlemmar framgar av
anslagstavlan pa entréplanet. Styrelsen nas enklast via styrelsen@tegelladan.com eller genom ett vanligt brev i
styrelsens brevlada pa entréplanet pd Maria Sandels griind 2.

Marken innehas med tomtritt genom ett tomtréttsavtal med Stockholms kommun.

Tomtrittsavtal for Brf Tegelladan 1 &r foljande 2016—2025:
2016-12-01-2017-11-30: 597 000 kr per ar

2017-12-01-2025-11-30: 683 000 kr per ar /‘
W 7

4 | ARSREDOVISNING BRF Tegelladan 1 Org.nr: 769606-2764



Ligenhetsférdelning

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok Summa
3 19% 18 9 0
*) varav | hyresritt
Total bostadsarea: 4482 m?
Varav hyresritter: 72 m?
Total lokalarea: 775 m?*

Arets taxeringsvirde
Foregaende érs
taxeringsvirde

Styrelsen har under aret haft 16 protokollforda méten samt en ordinarie arsstimma.

163 820 000 kr
163 820 000 kr

Efter den senaste drsstimman 2017-05-17 och dérefter konstituerande styrelsesammantride har styrelsen och vriga

funktiondrer haft féljande sammanséttning:

Styrelse

Ordinarie ledamoéter Uppdrag Utsedd av

Niklas Johnsson Ordftrande Stdmman

Peter Goransson Kassér Stdimman

Camilla Enestrém Sekreterare Stdmman

Malin Jacobsson Ledamot Stdmman

Dennis Bring Ledamot Stdimman

David Ohlsson Ledamot Stdamman

Danny Wu Ledamot Stdamman

Styrelsesuppleanter Utsedd av

Thomas Lundberg Stdmman

Revisorer och dvriga funktiondrer

Ordinarie revisorer Uppdrag Utsedd av

KPMG AB Auktoriserad revisor Stdmman

Johan Séderholm Féreningsrevisor Stdmman

Revisorssuppleanter Utsedd av

Fredrik Holmqvist Stamman

KPMG AB Stimman

Valberedning Utsedd av
Stdimman

Fredrik Holmgqvist

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening. Qf
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Underhallsplan och teknisk besiktning av fastigheten

Underhallsplanen visar pa ett arligt underhéllsbehov pa ca 0,9 mnkr per ar de ndrmaste tio dren. Den drliga tekniska
besiktningen av fastigheten utfordes i september. Resultatet visar att fastigheten &r i gott skick men som vanligt s&
behdver ett antal dtgérder vidtas.

Underhalls- och utvecklingsdtedrder

De storsta utvecklings- och underhallsatgérderna 2017 har varit installation av ett nytt passersystem, nya postboxar och
nya lascylindrar (1,1 mnkr), utbytt fasad pa 0G5 plan 4 och 5 (0,3 mnkr), uppfriaschad lokal IOGS5 (0,3 mnkr),
reparation av hissar (0,1 mnkr), mélning av kéllarplan i trapphus (0,1) och 16pande atgirder {or ventilation, slamsugning
av dagvattenbrunnar pa gérden och garage, nya bénkar till gérden, skadedjurssanering, (mésar pd taket) mm (ca 0,3
mnkr).

Radonméitning i fastigheten
Foreningen har genomfort en radonmitning i fastigheten senhosten 2017 som en [6pande kontrollatgird och ett antal

ldgenheter har dérfor forsetts med radonmitare. Ett resultat &r att viinta under varen 2018.

Soprum, cykelrum, garage, tviittstugor och innergarden
Garaget stidas tva ganger per ar medan soprum grovstidas kvartalsvis.

Grannsamverkan mot inbrott

Sankt Eriksomradet har under aret varit utsatt for ett antal inbrott i bostéider och lokaler men Brf Tegelladan 1 har varit
forskonad. Grannsamverkan med fastighetségare i omradet och Polisen ger insyn i vad som hénder. For 6kad trygghet
och sikerhet sa har féreningen bytt ut samtliga lascylindrar och installerat ett nytt passersystem och nya sikra postboxar

med bricka.

Trivselregler
Féreningens trivselregler har setts dver och justerats och finns pa hemsidan.

Medlemskommunikation

Samtliga medlemmar har informerats om vad som hénder i foreningen pé arsstimman, genom Julbrev, medlemsutskick
om forindringen av fastigheten Briadstapeln 13 och 16 (Trygg Hansa-huset), medlemsutskick avseende nytt
passersystem och nya postboxar, flera utskick med information angaende ligenhetsbranden den 14 juni pa MSGG6 samt
genom anslag pé entréplanet. Féreningen har i december 2017 lamnat synpunkter pa den foreslagna
detaljplaneférandringen for fastigheten Bridstapeln 13 och 16 (Trygg Hansa-huset) till Stadsbyggnadskontoret.
Styrelsen uppdaterar hemsidan www.tegelladan.com I6pande och vid driftsstérningar dr hemsidan den snabbaste
informationskanalen.

Ny bostadsriitt i féreningen
Den ldgenhet pa MSG6 som drabbades av en brand den 14 juni var en hyresritt. Lagenheten har sanerats och aterstillts,

forséljning planeras till under sommaren 2018, R 5’

i
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Nya medlemmar i foreningen
Féreningen vilkomnade tre stycken nya bostadsrittshavare under 2017.

Lokaler
Tre stycken lokaler har Gverlatits till nya lokalhyresgéster under 2017,

Internet ingdr i avgiften sedan 1 april 2017

Styrelsen genomftirde hésten 2016 en upphandling av ett antal leveranttrer av bredband (Comhem, Telia,
Bredbandsbolaget, Ip only, Ownit, AllTele och Bahnhof). Syftet med upphandlingen var i forsta hand att underséka
mdjligheterna och kostnaderna att installera fiber i fastigheten och till samtliga bostadsriitter. De inkomna anbuden
jamstélldes och jimfordes. Resultatet av upphandlingen var att Comhem (fastighetens befintliga kabel-TV och
internetleverantdr) bedémdes ha det mest attraktiva och konkurrenskraftiga erbjudandet.

Eftersom 91% av foreningens bostadsriitter redan hade ett avtal med Comhem om internet, men till ett viisentligt hégre
pris dn det foreningen kunde upphandla, s& beslutade styrelsen att féreningen sluter ett gruppavtal med Comhem och att
internet via Comhem fran och med | april 2017 ingar i bostadsriittens manadsavgift. Beriikningarna visade att detta
medfSr en kostnadsreduktion pé i genomsnitt 8 370 kr per ar per bostadsritt eller ca 100 000 kr per ar for foreningens
samtliga bostadsritter (dven om det for foreningen dr en kostnadsdkning).

Foreningens ekonomi

Féreningen har stabila kassafléden och amorterade 1,5 miljoner kronor 2017. Styrelsen har under dret haft fyra
rantem&ten dér beslutet genomgéende har varit att foreningen ska ha samtliga fastighetslan pa 3 man STIBOR. Avgifter
for bostadsritter och garageplatser for 2018 dr oférindrade.

Arbetet med att attrahera och behalla lokalhyresgister i enlighet med foreningens riktlinjer for lokaluthyrning som
styrelsen inledde 2014 har tillsammans med andra atgérder per | januari 2018 resulterat i att lokalintidkterna frin 2014
till 2018 har 6kat med ca 400 000 kr per ar (+30%) for foreningen.

Avskrivningsmodell arsredovisning 2017

Brf Tegelladan 1 har fram till drsbokslutet 2013 tillimpat progressiv avskrivning. Statliga Bokforingsnimnden
fortydligade 2014 att detta inte ldngre dr en tillimplig redovisningsmetod.

Foreningen anvénde dérfor en rak avskrivningsmodell for drsbokslutet 2014, 2015 och 2016 diir hela byggnadens
bokférda virde skrivs av pa 120 ar.

Styrelsen konsekvensanalyserade 2015 vad en eventuell 6vergdng fran en rak avskrivningsmodell (K2-regelverket) till
en komponentbaserad avskrivningsmodell (K3-regelverket) skulle kunna innebéra for féreningen.

En insikt var att ett byte fran K2 till K3 troligtvis leder till kade avskrivningar eftersom en del komponenter som
stammar, fonster, tak m.m. kan ha en kortare nyttjandeperiod &n 120 ar. Ddremot kan stommen férmodligen skrivas av
pa langre nyttjandeperiod t ex 150 ar.

Den generella rekommendationen &r att byta till K3 forst nér foreningen star infor en storre underhallsatgéird och
styrelsens beddmning &r att féreningen inte gor det. Slutsatsen &r att foreningen kommer att fortsétta att anviinda en rak
avskrivningsmodell (och ligga kvar i K2-regelverket) for arsredovisningen 2017. Eventuellt kan en ny bed6mning goras
infor arsbokslutet for 2018.

Avslag i Hyresndmnden
Foreningen har under 2017 haft advokatkostnader pa 277 000 kr for en ansékan i Hyresnimnden mot Stockholms stad.

Hyresndmnden avslog foreningens anstkan. E;’
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Flerarsoversikt

Resultat och stéllning (tkr) 2017 2016 2015 2014 2013
Nettoomsittning 51129 5520 5567 5521 5502
Arets resultat -2 137 1339 1165 10 1074
Avsittning till underhéllsfond kr/m? 153 153 116 100 163
Balansomslutning 107 683 110 641 110901 110 997 113 077
Soliditet % 64 64 63 61 60
Likviditet % 123 333 269 243 185
Arsavgiftsniva for bostider, kr/m? 639 698 698 698 698
Driftkostnader exkl underhall, kr/m? 608 459 473 463 440
Rénta, kr/m? 20 23 58 155 216
Lan, kr/m? 7066 7359 7 644 7930 8§ 220
Skuldkvot % 7 7 it 8 8
Forandringar i eget kapital
Eget kapital Bundet Fritt

Medlemsinsatser Upplatelse- Underhdlls-|Balanserat  Arets

avgifter fond resultat resultat

Belopp vid arets borjan 60 179 855 76 196 3 990 689 5144423 1338107
Disposition enl.
arsstimmobeslut 1338107 -1338 107
Reservering underhéllsfond 803 000 -803 000
lanspraktagande av
underhéllsfond -1911 978 1911 978
Arets resultat 2137220
Vid drets slut 60 179 855 76196 2881711 7591508 -2137220

Resultatdisposition

Till arsstammans férfogande finns féljande medel

Balanserat resultat
Arets resultat
Arets fondavsittning enligt stadgarna

Arets ianspriktagande av underhallsfond

Summa

6 482 530
-2 137 220
-803 000
1911978

Styrelsen foreslar foljande disposition till arsstimman:

Att balansera i ny rikning

5454288

5454 288

Vad betréffar foreningens resultat och stillning i dvrigt, hinvisas till efterfljande resultat- och balansrékning med

tillhérande bokslutskommentarer\.( %7
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Resultatrakning

Belopp i kr 2017-01-01 2016-01-01
2017-12-31 2016-12-31
Rérelseintdkter m.m.
Nettoomsittning Not 2 5128 688 5519723
Ovriga rérelseintikter Not 3 15 538 64 638
Summa rérelseintéakter 5144 226 5 584 361
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -5 109 932 -2 641 071
Ovriga externa kostnader Not 5 -994 266 -412 852
Personalkostnader Not 6 -55 596 -59 434
Avskrivningar av materiella Not 7 -1 022 163 -1 022 163
anldggningstillgngar
Summa rérelsekostnader -7 181 958 -4 135 520
Roérelseresultat -2 037 732 1448 841
Finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 6977 10 589
Réntekostnader och liknande poster -106 465 -121 323
Summa finansiella poster -99 488 -110 734
Resultat efter finansiella poster -2 137 220 1338107
Arets resultat -2 137 220 1338107, ,
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Balansrakning

Belopp i kr 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark Not 8§ 105 282 787 106 304 950
Summa materiella anldaggningstillgangar 105 282 787 106 304 950
Summa anldggningstillgangar 105 282 787 106 304 950
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar 28 329 34 380
Ovriga fordringar 149 313 149 249
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter Not 9 217 169 176 050
Summa kortfristiga fordringar 394 810 359 679
Kassa och bank

Kassa och bank Not 10 2 005 184 3976615
Summa kassa och bank 2005184 3976 615
Summa omséttningstillgangar 2399 994 4336 294
Summa Tillgangar 107 682 781
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Balansrakning

Belopp i kr 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 60 256 051 60 256 051
Fond for yttre underhall 2 881710 3 990 689
Summa bundet eget kapital 63 137 761 64 246 740
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 7 591 508 5144 423
Arets resultat -2 137 220 1338107
Summa fritt eget kapital 5 454 288 6 482 530
Summa eget kapital 68 592 049 70 729 269
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 11 37 183 125 38 683 125
Summa langfristiga skulder 37183125 38683125
Kortfristiga skulder

Leverantrskulder 290 358 79 218
Skatteskulder 3508 1017
Ovriga skulder Not 12 235182 344 345
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 13 1378 559 804 269
Summa kortfristiga skulder 1907 607 1228 850
Summa Eget kapital och Skulder 107 682 781
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Noter

Not 1 Allmdnna redovisningsprinciper

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokfdringsnamndens allménna rad (BFNAR

2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anldggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjir 120
Not 2 Nettoomséttning

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Arsavgifter, bostider 2 815957 3128 866
Hyror, bostéder 104 704 113 324
Hyror, lokaler 1519291 1448 982
Hyror, garage 845048 841 541
Hyres- och avgiftsbortfall, bostéider -48 042 0
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler -170 911 -42 776
Hyres- och avgiftsbortfall, garage -7304 -6 356
Brinsleavgifter, bostider 39 808 36 140
Debiterad fastighetsskatt 30 136 0
Summa nettoomséttning 5128 688 5519723
Not 3 Ovriga rérelseintikter

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Pant- och Gverlatelseintiikter 7392 0
Fakturerade kostnader 360 0
Roérelsens sidointikter & korrigeringar -2 0
Erhalina skadestand 0 19382
Ovriga rorelseintilter 7788 45 256
Summa 6vriga rorelseintikter 15 538
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Not 4 Driftkostnader

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Underhall -1 911 978 -228 069
Reparationer -990 571 -183 998
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -247 895 -245 404
Tomtrittsavgild -604 492 -518 036
Férsdkringspremier -48 049 -45 585
Kabel- och digital-TV -96 712 -25 860
Systematiskt brandskyddsarbete -17 130 -2 806
Serviceavtal -1 110 0
Obligatoriska besiktningar -66 581 -57 496
Ovriga utgifter, kopta tjanster -4 906 0
Ersdttningar till hyresgister 0 -1 000
Forbrukningsinventarier -11 382 -9 305
Vatten -103 724 -98 860
Fastighetsel -197 964 -156 653
Uppvérmning -578 634 -606 247
Sophantering och atervinning -102 082 -106 410
Férvaltningsarvode drift* -126 722 -355 342
Summa driftkostnader -5 109 932 -2 641 071

*| forvaltningsarvode drift ingar 2017 trddgéardsskétsel och stidning.
bokftrs som férvaltningsarvode administration, se not 5 nedan.

Not 5 Ovriga externa kostnader

2016 ingick dven fastighetsskotsel, vilket numera

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Férvaltningsarvode administration® -448 535 -213 133
IT-kostnader -7 485 -3516
Arvode, yrkesrevisorer -24 000 -16 832
Ovriga forvaltningskostnader -49 698 -43 070
Kreditupplysningar 8 900 =219
Pantforskrivnings- och Gverlatelseavgifier -10 068 0
Kontorsmateriel -3 041 -6 226
Telefon och porto -13 836 -5 603
Medlems- och foreningsavgifter -4 997 -4 950
Konsultarvoden -31 031 -104 675
Bankkostnader -1 931 -615
Advokat och riittegdngskostnader -277 163 0
Ovriga externa kostnader -131 381 -14 012
Summa ovriga externa kostnader -994 266
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Not 6 Personalkostnader

2017-01-01 2016-01-01
2017-12-31 2016-12-31
Styrelsearvoden -45 500 -43 100
Arvode till Gvriga fortroendevalda och uppdragstagare 4200 -2 700
Sociala kostnader -14 296 -13 634
Summa personalkostnader -55 596 -59 434
Not 7 Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
2017-01-01 2016-01-01
2017-12-31 2016-12-31
Avskrivning Byggnader -1022 163 -1022 163
Summa avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -1 022 163 -1 022 163
Not 8 Byggnader
Anskaffningsvéarden
2017-12-31 2016-12-31
Vid érets borjan
Byggnader 112 996 950 112 996 950
Summa anskaffningsvirden 112 996 950 112 996 950
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan
Byggnader -6 692 000 -5 669 837
Arets avskrivning byggnader -1022 163 -1 022 163
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan -7 714 163 -6 692 000
Restvirde enligt plan vid arets slut 105 282 787 106 304 950
Varav
Byggnader 105 282 787 106 304 950
Taxeringsviirden
bostider 146 000 000 146 000 000
lokaler 17 820 000 17 820 000
Totalt taxeringsviirde 163 820 000 163 820 000
Varav byggnader 82 600 000
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Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

2017-12-31 2016-12-31
Forutbetalda forsikringspremier 12218 11396
Férutbetald kabel-tv-avgift 25174 6578
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 8 877 8 751
Forutbetald tomtrittsavgild 170 900 149 325
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intékter 217 169 176 050
Not 10 Kassa och bank

2017-12-31 2016-12-31
Bankmedel 1015011 3008129
Transaktionskonto 990 173 0
Forvaltningskonto i Swedbank 0 968 486
Summa kassa och bank 2005184 3976 615
Not 11 Ovriga skulder till kreditinstitut

2017-12-31 2016-12-31
Inteckningslan 37 183 125 38 683 125
Langfristig skuld vid arets slut 37183125 38683125
Langivare Ranta Rantan Ing. skuld Nya lan/ Arets Utg.skuld

bunden till Omsatta lan amorteringar

NORDEA 0.37%  2018-10-05 10 044 375,00 0,00 0,00 10 044 375,00
NORDEA 0.34%  2018-10-12 13 198 750,00 0,00 0,00 13 198 750,00
NORDEA 0.22%  2018-12-03 2 241 250,00 0,00 1 500 000,00 741 250,00
NORDEA 0,34%  2018-10-12 13 198 750,00 0,00 0,00 13 198 750,00
Summa 38 683 125,00 0,00 1500 000,00 37 183 125,00
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Not 12 Ovriga skulder

2017-12-31 2016-12-31
Mottagna depositioner 213 185 289072
Skuld 6r moms 21397 55273
Avriikning hyror och avgifter 600 0
Summa 6vriga skulder 286 437 344 345
Not 13 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

2017-12-31 2016-12-31
Upplupna rantekostnader 30 605 19 931
Upplupna elkostnader 51 606 41 134
Upplupna virmekostnader 84 200 141 823
Upplupna kostnader for renhéllning 4948 4746
Upplupna revisionsarvoden 25810 28 930
Upplupna styrelsearvoden 64 433 57475
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intikter 513931 0
Forutbetalda hyresintikter och arsavgifter 603 026 510230
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intakter 1378 559 804 269
Stéllda sékerheter 2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsinteckningar 55000 000 55 000 000

Féreningen har inte identifierat nigra eventualforpliktelser.

Not 14 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang

Efter rilkenskapsérets utging har foreningens kostnader pagér foreningens arbete med att sanera och aterstilla
ligenheten pd Maria Sandels griind 6, som brann 14 juni 2017. Vilka exakta kostnader som foreningen och de olika
forsikringsbolagen ska ta dr en friga som behdver hanteras nér alla kostnader &r kénda och ldgenheten & ombildad och

sald. E‘/f %
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RevISIonSperatlelse

Till féreningsstamman i Bostadsrattsféreningen Tegelladan 1, org. nr 769606-2764

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Bostadsrattsféreningen Tegelladan 1 f6r ar 2017.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av foreningens finansiella stéllning per den 31 december 2017 och av dess finansiella resultat fér aret enligt arsredovisningslagen. Férvalt-

ningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstamman faststaller resultatrakningen och balansréakningen for féreningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten Den auktorise-

rade revisorns ansvar samt Den fértroendevalda revisorns ansvar.

Vi ar oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som auktoriserad revisor har fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillréckliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer &r
nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedém-
ningen av féreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Den upp-
lyser, nér sa &r tillampligt, om férhallanden som kan paverka fér-
magan att fortsatta verksamheten och att anvdnda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om be-
slut har fattats om att avveckla verksamheten.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Vi har att utféra revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart mal &r att uppna en rimlig
grad av sidkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte in-
nehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oe-
gentligheter eller pa fel. Rimlig sakerhet &r en hég grad av sékerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptédcka en vasentlig felak-
tighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oe-
gentligheter eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller till-
sammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instalining under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat uti-
fran dessa risker och inh&mtar revisionsbevis som &r tillrdckliga
och andamalsenliga fér att utgéra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter &r hdogre an for en vasentlig felaktighet som beror
pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i mas-
kopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information
eller &sidoséattande av intern kontroll.

—— skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgérder som &r lampliga med hansyn till omstan-
digheterna, men inte far att uttala oss om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.

—— utvérderar vi lAmpligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

—— drar vi en slutsats om I&mpligheten i att styrelsen anvander an-
tagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osékerhetsfak-
tor som avser sadana handelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens férmaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmark-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vasent-
liga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otill-
réckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till da-
tumet fér revisionsberattelsen. Dock kan framtida héndelser el-
ler férhallanden géra att en férening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

—— utvérderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en réattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa in-
formera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifie-
rat.

Den fortroendevalda revisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekenomiska féreningar och darmed enligt god revis-
ionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och om arsredovisningen ger en réattvisande bild av féreningens resultat och stéllning.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Bostadsrattsféreningen Tegelladan 1 for ar
2017 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet

for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r obero-
ende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som auktoriserad revisor har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhadmtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande fGreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvar-
lig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker staller pa storleken av féreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av
féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlg-
pande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsforvalt-
ningen och féreningens ekonomiska angeldagenheter i dvrigt kontroll-
eras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart ut-

talande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis fér att med en

rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i

nagot vésentligt avseende:

— féretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen,
eller

—— pa nagot annat séatt handlat i strid med bostadsrattslagen, till-
lampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av fore-
ningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sé&kerhet bedéma om férslaget ar férenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsrattsla-
gen.

Solna 2018-05- | H

KPMG AB

Mprin toeey 74
éﬂ Sdderholm

Maria Elias

Auktoriserad revisor Fértroendevald revisor
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvdnder
den auktoriserade revisorn professionellt omdéme och har en pro-
fessionellt skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen
av forvaltningen och férslaget till dispositioner av féreningens vinst
eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rédkenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa den aukto-
riserade revisorns professionella bedémning och évriga valda reviso-
rers bedémning med utgangspunkt i risk ach vasentlighet. Det inne-
bar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens situation.
Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrinet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens for-
slag till dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med bostadsréattslagen.




Ordlista

Anlédggningstillgangar
Tillgdngar som &r avsedda for langvarigt bruk inom fireningen. Den viktigaste anldggningstillgdngen #r foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning
Kostnaden for inventarier fordelas 6ver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier &r 5 - 10 &r och

den arliga avskrivningskostnaden blir d& mellan 10 - 20 % av anskaffningsvérdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt langre period, 120 ar &r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrakning

Visar foreningens ekonomiska stillning vid verksamhetsérets slut. Den ena sidan av balansriikningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgdngar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansrikningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgdngarna finansierats (genom uppléning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrdkningen) paverkar det egna kapitalets storlek (fSreningens
formdgenhet).

Bréansletillagg
En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna f6r uppvirmningen av foreningens hus.
Brinsletilldgget fordelas efter varje ligenhets storlek eller annan limplig férdelningsgrund och skall erliggas ménadsvis

av féreningens medlemmar.

Ekonomisk férening
En foretagsform som har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nigon form av

ekonomisk verksamhet. En bostadsriittsforening &r en typ av ekonomisk forening,.

Folkrorelse
En sammanslutning som arbetar for att frimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrérelse har en
utvecklad idé om hur samhéllet bér utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En

folkrorelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet ar frivilligt.

Fond for inre underhall
Fonder, som i de fall de finns, dr bostadsréttshavarnas individuella underhallsfonder och medel i fonden disponeras av

bostadsrittshavaren for underhall och forbattringar i respektive ldgenhet. Den arliga avséttningen paverkar fSreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrikningen visar summan av samtliga bostadsriitters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrittshavaren ldmnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall
Enligt féreningens stadgar skall en arlig reservering goras till f6reningens gemensamma underhallsfond. Fonden far

utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivan for underhall av foreningens fastighet (langsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att viirdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats @r en kapitalinsats som icke medlemmar tillfér en ekonomisk férening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behva ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstéllning mellan skulder och eget kapital. Den som har en fiirlagsinsats har en efterstilld fordran pd féreningen.
Skulle foreningen ga i konkurs/likvideras far man bara aterbetalning efter att alla andra fordringséigare fatt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats maste foreningen utfirda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberéttelse
Den del av drsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. T forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och érets viktigaste hindelser. Forvaltningsberittelsens innehall

regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

Interimsfordringar dr av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intiikter,

Om en forening betalar for t.ex. en forsikring i forvig sd dr det en forutbetald kostnad. Man kan siiga att féreningen har
en fordran pa forsékringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje manad forsikringen géller och vid premietidens slut
ar den nere i noll.

Upplupna intékter &r intékter som fireningen énnu inte fatt in pengar for, t ex rinta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder &r av tva slag, forutbetalda intékter och upplupna kostnader.

Om foreningen far betalning i forskott for en tjénst som ska lépa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift dr hyra/avgift som vanligtvis betalas en manad i forskott.

Upplupna kostnader &r kostnader for tjénster som foreningen har konsumerat men &nnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad &r el, vatten och viirme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett &r. Om en fond f&r inre underhall finns rédknas dven denna till de kortfristiga

skulderna men det &r inte troligt att samtliga medlemmar under samma ar anviénder sina fonder,

Likviditet
Foreningens formaga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, 16ner, brénsle). Likviditeten erhélls genom att
jamfora bostadsréttsfireningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgingarna storre én de

kortfristiga skulderna, 4r likviditeten tillfredsstiillande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen lépande Gver dren enligt en

amorteringsplan.

Resultatréakning

Visar i siffror féreningens samtliga intdkter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna #r storre dn
intdkterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under dret t.ex. avskrivning pa inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna 4r i huvudsak av tre slag: underhallskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsrets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rérelseintiékter. Ger ett méatt pa hur skuldtyngd fSreningen ér,

d.v.s. foreningens mdjlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foéreningens ldngsiktiga betalningsférmaga. Att en forening har hog soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhéllande till summa tillgdngar. Motsatt innebér att om en forening har lag soliditet 4r det egna kapitalet r litet i
forhallande till summa tillgangar, dvs att verksamheten till stor del &r finansierad med I&n.

Stéllda sdkerheter
Avser i foreningens fall de sdkerheter, i regel fastighetsinteckningar, som ldmnats som sidkerhet fér erhéllna 1an,

Avskrivning av byggnader
Avskrivning av foreningens byggnader baseras pa beriiknad nyttjandeperiod. Den &rliga avskrivningen paverkar
resultatrikningen som en kostnad. I balansrékningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan

byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anviindas till den &pande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften #r i regel fordelad efter bostadsriitternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas ménadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften dr foreningens viktigaste och stdrsta inkomstkiilla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger Gver ett avslutat verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie féreningsstimma.

Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och revisionsberittelse.
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Skatter och avgifter
En bostadsrittsforening &r i normalfallet inte féremél for inkomstbeskattning. En bostadsriittsférenings réinteintikter #r

skattefria till den del de &r héinforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i férekommande
fall inkomster som inte &r hanforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

Bostadsrittsforeningar erligger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ldgsta av ett indexbundet takbelopp per
ldgenhet eller 0,30 % av taxerat vérde for fastigheten.

For sméhus géller istéllet ett indexbundet takbelopp per sméhus eller 0,75 % av taxerat virde for fastigheten.

Nyligen uppforda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 ar, eller vara helt befriade
fran fastighetsavgift i upp till 15 ar. 7

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgar till 1 % av taxeringsvérdet pa lokalerna.

Underhallsplan

Underhill utfort enligt underhéllsplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser l6pande underhéll som ej
finns med i underhallsplanen.

Underhéllsplanen anvénds for att rdkna fram den arliga planenliga reserveringen till underhéllsfonden som féreningen
behdver gora. Reservering utdver plan kan gras genom disposition av fritt eget kapital pd foreningens &rsstimma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse dr ett mgjligt atagande till f5ljd av avtal eller offentligriittsliga regler for vilket
a) ett utfléde av resurser forvintas endast om en eller flera andra héindelser ocksa intriffar,
b) det dr osdkert om dessa framtida hidndelser kommer att intréffa, och
c) det ligger utanfor foretagets kontroll om héindelserna kommer att intréiffa.
En eventualforpliktelse dr ocksa ett atagande till {51jd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avséttning pé grund av att
a) det inte &r sannolikt att ett utfléde av resurser kommer att krivas for att reglera dtagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse dr dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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