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Styrelsen for Brf Tornugglan far hirmed avge arsredovisning for rikenskapséret 2018.

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten
Allmdnt om verksamheten

Fastigheten

Bostadsrittsforeningen Brf Tornugglan registrerades 2004-11-20. Féreningens nuvarande stadgar
registrerades 2010-09-24 hos Bolagsverket. Fastigheten dr fullvirdesforsikrad hos Brandkontoret.

Foreningen dger fastigheten Johannes Mindre 8 med tomtrétt. Gatuadress Malmskillnadsgatan 60.
Huset &r uppfort 1889. BRF Tornugglan ér en s.k. dkta bostadsrittsforening.

Foreningen upplater 24 ldgenheter alla brf, samt 2 lokaler varav 1 brf. Fastigheten har 1 890 kvm
bostéder och 75 kvm lokaler. Féreningen har ett cykelrum pé garden. Tvittstuga i killaren som ar
utrustad med 1 tvéttmaskin, 1 torktumlare och torkskap.

1 rum och kok 3
2 rum och kék 7
3 rum och kok 10
4 rum och kok 4
Lokaler 2
Fastighetsforsiikring

Fastigheten ar fullvirdesforsdkrad hos Brandkontoret

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt
Kommunal fastighetsavgift utgick for &r 2018 med 1 337 kr per ligenhet. Fastighetsskatt for lokaler ér
f.n. 1% av lokalernas taxeringsvirde motsvarande 29 960 kr.

Genomfort underhall
Fonstren mélades och renoverades 2015.
Fastigheten totalrenoverades och stammarna byttes 2010-2011.

Styrelsen

Styrelsen har bestatt av Siv Kraft ordférande, Johan Monsén fastighetsansvarig, Therese Moberg
ledamot, Mats Ryd sekreterare och Elenore Murray stadansvarig. Ture Wada och Olle Sjéholm
suppleanter.

Revisor
Thomas Borg

Stimma och sammantriden
Ordinarie foreningsstimma holls den 24 maj 2018. Styrelsen har haft 5 sammantriden under 2018. / ﬁ
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Férvaltning och stiidning

Den ekonomiska forvaltningen, dir ldgenhetsforteckningen ingér, har utforts av Estancia Fastigheter.
De har dven den tekniska forvaltningen dér t.ex. rondering 1 géng per vecka ingér.

Stddning utfors 1 gang per vecka pa vintern och varannan vecka pa sommaren av Strykfritt. De
ombesdrjer dven byten av de mattor i entrén som vi hyr av dem.

Kommande underhallsatgirder
Renovering av vadringsbalkongerna.

Ekonomi

Arsavgiften héjdes med 10% per den 1/1 2018 (och med 7% per 1/1 2019). Dessa hojningar ér for att
tdcka for hojningarna av tomtrattsavgélden. Den tomtrittsavgild som foreningen kommer behova betala
per ar framdver &r nu faststélld enligt nedan (se Tomtréttsavgéld).

Arsavgifter per kvm 2018: 738 kr

Fastighetslan per kvm: 6 561 kr

Tomtréttsavgéld per kvm: 184 kr

Styrelsen har utarbetat en budget for dren 2018-2024 som ger ett 6verskott om 363 507 kr (givet de
antaganden som gjorts och forutsatt att inga extraordinéra kostnader uppstér). I budgeten har 768 000 kr
avsatts for reparationer och underhall under perioden 2019 -2024. Lopande kostnader har justerats upp
med 2% per 4r (index) och for rdntekostnaderna dr den budgeterade 6kningen 3% per &r. Kalkylen har

tagit med de faktiska tomtréttsavgilder som foreningen kommer betala 2019-2024 enligt nedan.
Foreningen hade 2018-12-31 ca. 680 000 kr i kassan.

Tomtrittsavgild

2018 l4g den totala tomtréittsavgélden for foreningen pa 348 700 kronor per ar. S& hiar kommer det att se
ut fr.o.m. 2019:

Utgift per kalenderar

Ar jan-dec
2018 348 700
2019 416 350
2020 507 000
2021 552 950
2022 598 900
2023 644 900
2024-2029 667 900

Overlatelser
En ldgenhet har 6verlatits under 2018, det &r ldgenhet nr 241/1102. Vi hélsar vira nya medlemmar
varmt vilkomna.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

Sommaren 2018 orsakade Restaurang La Tentazione en vattenskada. I samband med att vattenskadan ”
atgdrdades sa inledde restaurangen en grundlig renovering av koket. Renoveringen av restaurangelq Qz

.
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forvantas fortsitta under sommaren 2019. Restaurangens ventilationssystem uppgraderades.

Vi har tidigare haft stora problem med att hissen har stannat. Vi har 2018 anlitat ett nytt foretag,
Stockholms Hiss-service AB, som har atgérdat de fel som vi hade.

Om det hdnder négot med hissen sa kontakta i forsta hand Claes Sjodahl, 0702-40 32 32, hos Siv Kraft
pé 5tr, under kontorstid och Lolo Murray pa 4 tr., 070-8510830, pé kvéllar och helger.

Sedan forsta oktober 2018 aktiverades fiberndtverket i huset da ett gruppavtal slts med Bredband2 som
leverant6r bredband. Gruppavtalet dr bundet i ett &r for att sedan gé over i ett tillsvidare avtal. Den
eventuellt korta avtalstiden motiverades som en provoperiod av tjénsten vilket ger oss en mojlighet till
snabbt byte om det visade sig vara bristfalligt. Husets tidigare comhem-avtal har 16pt pa parallellt och
det har varit upp till medlemmarna sjélva att hantera avtalet med dem. Uppstarten av Bredband? ter sig
ha gétt smidigt till for de flesta d& det har kommit in f& anmérkningar pa sjdlva funktionen och driften.

Ny tvéttmaskin inférskaffades.

Hosten 2016 hade vi en vattenldcka vid David Bagares gata, dér vattnet strémmade ner till killarlokalen.
Vid tiden for vattenldckan var forsdkringen obetald varpa forsékringsbolaget inte tdckte kostnaderna om
172 716 kr.

Ett krav pa kostnaderna stélldes mot den ekonomiska férvaltaren Storholmen da foreningen ansag att
forsakringskostnad &r en periodiskt dterkommande betalning som enligt avtal betalas omgéende av
forvaltare. Storholmen bestred kravet dd man anség att vederbdrlig attest av kassor inte inkommit i tid.
Efter diskussion med advokat valde foreningen att inte driva drendet vidare da utsikterna for att vinna en
juridisk tvist kunde bli kostsam samt att avtalstexten kunde tolkas bade till féreningens och/eller
Storholmens fordel. Kostanden belastade resultat 2017.

Den 13 oktober genomf6rde foreningen, pa initiativ av Marcus Lowgren, en hoststddning. Fokus 14g pa
att sldnga skrép fran kéllaren, dorrarna i killaren, att géra rent soprum, cykelrum samt entrén med sépa
och hogtryckstvitten. 12 medlemmar stéllde upp. Det gick fort och l4tt s allt var klart for korvgrillning
redan kl 13. Tack Marcus!

Foreningen har sitt séite i Stockholm.

Flerarsoversikt (Tkr) 2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning 1 603 1747 1443 1424
Resultat efter finansiella poster -310 -572 -641 -881
Soliditet (%) 75,2 75,1 76,0 77,0

Forandring av eget kapital

Medlems- Fond for yttre Balanserat Arets Totalt
insatser underhall resultat resultat
Belopp vid érets ingdng 43 006 360 537 879 -3 730 444 -572 293 39 241 502
Disposition av foregédende
ars resultat: -572 293 572 293 0
Arets resultat -310217 -310217
Belopp vid arets utgang 43 006 360 537 879 -4 302 737 -310 217 38 931 285 W(
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Forslag till behandling av ansamlad forlust

Styrelsen foreslér att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas s att
1 ny rédkning Gverfores

-4 302 737
-310 217
-4 612 954

-4 612 954
-4 612 954

4 (11)

Foreningens resultat och stillning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning med noter. a/L
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Resultatrikning

Rérelseintikter, lagerforindringar m. m.
Hyresinkomster

Ovriga rorelseintikter

Summa rorelseintikter, lagerforindringar m.m.

Foéreningens kostnader

Fastighetskostnader

Ovriga externa kostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anldggningstillgadngar

Summa rorelsekostnader

Rérelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not 2018-01-01
1 -2018-12-31

2 1 603 195
3 8216
1611411

4 -1 133 605
5 -138 162

6,7 -541 767
-1 813 534
-202 123

207
-108 301
-108 094
-310 217

-310 217

-310 217
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2017-01-01
-2017-12-31

1747073
33492
1780 565

-1 382 806
-327 859

-541 767
-2252 432
-471 867

17
-100 443
-100 426
-572 293

-572 293

-572 293{}“/1/1 X
S
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark
Summa materiella anléiggningstillgangar

Summa anliggningstillgingar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2018-12-31

8 50 871 387
50 871 387

50 871 387

51478
29 606
150 760
231 844

674 920
674 920
906 764

51778 151
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2017-12-31

51413 154
51413 154

51413 154

9261
215 895
134 949
360 105

501 005
501 005
861 110
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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 fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

2018-12-31

43 006 360
537879
43 544 239

-4 302 737

-310 217
-4 612 954
38 931 285

12 400 000
12 400 000

75610
123 568
0

247 688
446 866

51778 151

7 (11)

2017-12-31

43 006 360
537 879
43 544 239

-3730 444

-572 293
-4 302 737
39241 502

12 400 000
12 400 000

69 682
121912
183 993
257 175
632 762

52274 2640
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna upplysningar

8 (11)

Arsredovisningen ér upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokféringsnimndens allmanna
rdd (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre ekonomiska féreningar.

Anlédggningstillgangar
Tillimpade avskrivningstider:

Byggnader

Not 2 Hyresintiikter

Hyror bostider
Hyror lokaler

Not 3 Ovriga intiikter

Forsakringsersittning
Pantséttningskostnader
Overlatelseavgifter
Paminnelseavgifter
Ovrig ersittning

100 &r

2018

1312709
287 024
1599 733

2018

4529
3378
100
210
10 235

2017

1 196 458
252 044
1 448 502
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Not 4 Fastighetskostnader

Fastighetsskotsel
Snoérdjning, sandning
Stédning, klottersanering
Hissbesiktning
Reparationskostnader
Underhallskostnader

El

Uppvéarmning

Vatten och avlopp
Sophémtning
Fastighetsforsdkring och sjdlvrisk
Tomtrittsavgald
Kabel-TV

Bredband

Ovriga fastighetskostnader
Fastighetsskatt

Not 5 Ovriga externa kostnader

Ersdttning till revisorer
Ovriga forvaltningskostnader
Bankkostnader

Juridiska kostnader

Ovriga kostnader

2018

36 810
52028
55 466
31 448
12 300
46 219
47101
330579
48 271
39969
31 690
348 700
5007
10 631
3180
62 048
1161 447

2018

8476
85 890
5927
1060

101 353

9 (11)

2017

36 810
50712
56 638
101 097
6923
17 024
50 091
392 463
46 007
46 480
30517
348 700
3462

0
171172
61 520
1419 616

2017

7976
85 890
5113
14 724
4630
118 333‘/
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Not 6 Avskrivningar och nedskrivningar

10 (11)

Anlédggningstillgdngar skrivs av enligt plan 6ver den forvéntade nyttjandeperioden med hénsyn till
visentligt restvdrde. Foljande avskrivningsprocent tillimpas:

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader

Not 7 Avskrivningar

Byggnader

Not 8 Byggnader

Ingdende anskaffningsvarden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat virde
Fastigheten upplates med tomtrétt

Not 9 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgér fordelning av langfristiga 1an.

Riintesats
Langivare %
SEB 31525438 1,09
SEB 31525470 1,04
SEB 35518185 0,79
SEB 39966050 0,68

Datum for

rintefindring

2019-03-20
2019-03-15
2019-03-19
2019-03-19

1%

2018

541767
541 767

2018-12-31

54 176 699
54176 699

-2 763 545
-541 767
-3 305 312

50 871 387

2017

541767
541 767

2017-12-31

54 176 699
54176 699

-2221778
-541 767
-2 763 545

51413 154

Lanebelopp
2018-12-31
4 500 000
5200 000

2 000 000
700 000

12 400 000

Lanebelopp
2017-12-31
4 500 000
5200 000

2 000 000
700 000

12 400 000‘)«
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Not 10 Stillda sikerheter

2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckning 12 600 000 12 600 000
12 600 000 12 600 000

Stockholm 2019-03-29
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Min revisionsberéttelse har ldimnats 2 0\ o QX
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REVISIONSBERATTELSE
Till féreningsstamman i Bostadsrattsforeningen Tornugglan 769611-6768.

Jag har granskat &rsredovisningen och riakenskaperna samt styrelsens forvaltning i
Bostadsrattsforeningen Tornugglan for ar 2018-01-01 - 2018-12-31.

Det 4r styrelsen som har ansvaret for rakenskapshandlingarna och férvaltningen och for att
drsredovisningslagen tillampas vid uppréttandet av &rsredovisningen.

Mitt ansvar 4r att uttala mig om arsredovisningen och forvaltningen pé grundval av min
revision. Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebir att jag
planerat och genomf6rt revisionen for att i rimlig grad forsakra mig om att &rsredovisningen
inte innehéller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att granska ett urval av underlagen for belopp och annan information i
ridkenskapshandlingarna.

I en revision ingar ocksa att prova redovisningsprinciperna och styrelsens tillimpning av dem
samt att bedéma de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen gjort nir de uppréttat
drsredovisningen samt utvardera den samlade informationen i arsredovisningen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag granskat vésentliga beslut, atgiarder
och forhéllanden i foéreningen for att kunna bedéma om styrelseledamot &r ersittningsskyldig
mot féreningen. Jag har &ven granskat om négon styrelseledamot pa annat sétt handlat i strid
med bostadsrittslagen, arsredovisningslagen eller foreningens stadgar. Jag anser att min
revision ger mig rimlig grund for mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med bostadsrittslagen/arsredovisningslagen och
ger en rittvisande bild av féreningens resultat och stéllning i enlighet med god
redovisningssed i Sverige. Forvaltningsberattelsen ér forenlig med &rsredovisningens ovriga
delar.

Jag tillstyrker att foreningsstimman faststiller resultatrdkningen och balansrikningen for
foreningen och disponerar arets resultat enligt forslag i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamater ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 8 maj 2019
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Thomas Borg
Revisor »




