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Forvaltningsberiittelse

Verksamheten

Allmént om verksamheten
Foreningen har till indamal att frimja medlemmars ekonomiska intressen genom att i foreningens hus uppléta
bostadsrittsligenheter under nyttjandertt och utan tidsbegrdnsning.

Foreningen har registrerats hos Bolagsverket
Foreningen registrerades 1923-02-03.

Akta forening
Foreningen #r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningen &r en
bostadsférening och lyder under Lag (1987:667) om ekonomiska féreningar.

Fastigheten
Féreningen dger och forvaltar fastigheten Ugnen 7 pé adressen Vikingagatan 5 i Stockholm. Féreningen har 31

bostadsritter om totalt 1 372 kvm och 2 lokaler om 136 kvm.

Forsdkring
Fastigheten dr forsdkrad hos Lansforsakringar Stockholm.

Styrelsens sammansdtitning

Henrik Odman Ordférande

Bengt Larsson Ledamot

Jonas Olson Ledamot

Sofia Runnberg  Ledamot

Gustav Norberg  Ledamot till 2018-11-15

Revisorer

Malin Akesson  Revisor PwC

Foregdende foreningsstidmma
Ordinarie foreningsstimma holls 2018-05-28.

Utforda historiska underhall

2007 Ommalning av tak och montering av varmeslingor mot isbildning
2008 Nya stigare for el coh nya elcentraler

2008  Byte av rorstammar

2009 Renovering av ventilationssystem

2010  Renovering av trapphus, inkl nya lagenhetsdorrar

2011  Utférd och godkdnd OVK besiktning

2014  Utvdndig malning av fonster
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2015  Uppfort balkonger mot garden

2015  Forbattringsmélning av tak och mindre fasadarbeten
2017  Utférd OVK

2018 Indragning av datafiber i samtliga ligenheter

Avtal med leverantorer

Ekonomisk forvaltning ~ Conzignus Hem och Fastighet AB

Trapphusstddning Stadgiganten AB

Internettjénster Bahnhof AB

Ovrig verksamhetsinformation

Under 2018 beslutades om ett par #ndringar i foreningens stadgar, framst for att anpassa dem till ny Lag om
Ekonomiska foreningar. Foreningen har under hosten installerat datafiber i samtliga ligenheter. Sushibaren i
var affirslokal pa Vikigagatan 5 har 6verlatit lokalen till Bar Devo 2, som har startat en vinbar.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Ekonomi

Foreningens ekonomi 4r god. Under 2015 lades det sista lénet om till rorlig rénta och réntekostnaderna sénktes
da betydligt, vilket fick full effekt 2016. Det laga rdntorna anvinder vi till att amortera extra pé vara
fastighetslan.

[ resultatrikningen utgdrs de stora kostnadsposterna av taxebundna kostnader for virme, el, vatten etc samt
avskrivningar pa fastigheten och de arbeten som omnémns ovan. D4 foreningen tillimpar linjér avskrivning, &r
avskrivningarna stora nu i férhallande till amorteringarna och ger ett negativt resultat.

For att flja den allménna kostnadsutvecklingen, gjordes en avgiftshdjning 2016 pé 2,5%. Vi riknar med att
avgifterna ligger pa en bra niva nu och att de inte kommer att justeras inom den ndrmsta framtiden. Fran 1/2
2019 kommer dock ett obligatoriskt tilligg for internettjinsterna fran Bahnhof, att ldggas till avgiften.

Fordndringar i avtal
Foreningen har tecknat avtal om internetleverens med Bahnhof. Hyresavtalet for affirslokalen pd Vikingagatan
5 har 6vergétt till Bar Devo 2 Stockholm AB.

Medlemsinformation
Antalet medlemmar i féreningen vid rikenskapsarets borjan och slut var 38 st. Tillkommande och avgéende
medlemmar under aret var 8. Det har under aret skett 7 overlatelser.
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Flerarsoversikt

2018
Nettoomsittning 1191 695
Resultat efter fin. poster -137 132
Soliditet, % 55
Yttre fond 65 000
Taxeringsvérde 39003 000
Bostadsyta, kvm 1372
Arsavgift per kvm bostadsrittsyta, kr 685
Lén per kvm bostadsyta, kr 7755
Genomsnittlig skuldrénta, % 1,15
Belaningsgrad, % 43,97

2017 2016 2015
1176294 1153602 1141952
-167 013  -137648  -297 762

55 55 52

65 000 65 000 65 000

39 003 000 39 003 000 33 195000
1372 1372 1372

685 677 668

7901 8 025 8119

1,15 1,08 1,85

44,06 44,01 46,75

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

Forindringar i eget kapital

Disp av foreg

Disp av

2017-12-31 ars resultat  ovriga poster 2018-12-31
Insatser 74 238 - - 74 238
Upplatelseavgifter 298 920 - - 298 920
Fond, yttre underhall 65 000 - - 65 000
Uppskrivningsfond 14180 171 - -47040 14 133 131
Reservfond 35300 - - 35300
Direkt kapitaltillskott 1594 801 - - 1594 801
Balanserat resultat -2308 484 -167 013 47040 -2 428 457
Arets resultat -167 013 167 013 -137 132 -137 132
Eget kapital 13772 934 0 -137132 13635802
Resultatdisposition

Till foreningsstimmans forfogande star foljande medel:

Balanserat resultat -2 428 457
Arets resultat -137 132
Totalt -2 565 589

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt
foljande

-2 565 589
-2 565 589

Balanseras i ny rikning

Arsredovisning 2018

Féreningens ekonomiska stéllning i §vrigt framgar av foljande resultat- och balansrékning samt noter.
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Arsredovisning 2018

Resultatrikning
Not 2018-01-01 - 2017-01-01 -
0 2018-12-31  2017-12-31
Rorelseintikter 2
Nettoomsittning 1 191 695 1197 785
Rorelseintikter 1 3127
Summa rorelseintikter 1191696 1200912
Rorelsekostnader
Driftskostnader 3-7 -687 181 -731 508
Ovriga externa kostnader 8 -111 327 -95 084
Personalkostnader -3 960 -6 930
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar -407 332 -412 348
Summa rorelsekostnader -1209 800 -1245870
Rérelseresultat -18 104 -44 958
Finansiella poster
Riénteintikter och liknande resultatposter 4 348 3723
Rintekostnader och liknande resultatposter 10 -123 376 -125 777
Summa finansiella poster -119 028 -122 055
Resultat efter finansiella poster -137 132 -167 013
Arets resultat -137132 -167 013
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Balansrikning

Tillgangar
Anliggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgangar

Arsredovisning 2018

Not 2018-12-31  2017-12-31

Byggnad och mark

11 24197 727 24 605 059

Summa materiella anliiggningstillgangar

24197 727 24 605 059

Summa anliiggningstillgangar

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

24 197 727 24 605 059

Kund- och avgiftsfordringar 61 753 96 830
Ovriga fordringar 12 507 909 434 404
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 13 39178 35 665
Summa kortfristiga fordringar 608 840 566 899
Summa omsdttningstillgangar 608 840 566 899

Summa tillgangar

24 806 567 25171957
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Arsredovisning 2018

Balansrikning
Not 2018-12-31  2017-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 1967 959 1967 959
Uppskrivningsfond 14 168 431 14 215 471
Fond for yttre underhall 65 000 65 000
Summa bundet eget kapital 16 201 390 16 248 430
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -2 428 457 -2 308 484
Arets resultat -137 132 -167 013
Summa fritt eget kapital -2 565 589 -2475497
Summa eget kapital 13 635 802 13772 934
Avsittningar
Avsittningar 37253 26 832
Summa avsittningar 37253 26 832
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 14 10 520 000 10 720 000
Ovriga langfristiga skulder 33 000 33 000
Summa langfristiga skulder 10 553 000 10 753 000
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 120 000 120 000
Leverantorsskulder 113 846 98 195
Skatteskulder 5014 11294
Ovriga kortfristiga skulder 6 087 12 057
Upplupna kostnader och frutbetalda intékter 15 335565 377 647
Summa kortfristiga skulder 580513 619 192
Summa eget kapital och skulder 24 806 567 25171957
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Noter

Not 1, Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen for BF Ugnen 7 upa har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens
allminna radd 2016:10, arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intikter
Intikter bokfors i den period de avser oavsett nédr betalning eller avisering skett.

Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjart ver den beddmda ekonomiska livslingden. Avskrivningstiden grundar sig pa
bedomd ekonomisk livslangd av tillgdngen.

Foljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnad 1%
Fastighetsforbattringar 1,5-5%

Markvirdet #r inte foremal for avskrivning. Bestdende virdenedgéng hanteras genom nedskrivning.
Féreningens finansiella anlidggningstillgdngar vérderas till anskaffningsvirde. I de fall tillgdngen pé
balansdagen har ett ldgre virde dn anskaffningsvirdet sker nedskrivning till det ldgre vérdet.

Omsiittningstillgangar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas bli betalt.

Foreningens fond for yttre underhall

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

Fastighetsavgift och fastighetsskatt
Fastighetsskatten pa bostadsdelen bestér av en avgift pa 1 337 SEK per ldgenhet.
Fastighetsskatten utgar med 1 % av gillande taxeringsvirde p lokaler.

Fastighetslan
Lan med en bindningstid pé ett ar eller mindre tas i arsredovisningen upp som langfristiga skulder.

Not 2, Rorelseintikter 2018 2017
Hyresintakter, lokaler 235152 235 698
Arsavgifter, bostider 939916 939916
Ovriga intikter 16 628 25298
Summa 1191696 1200912
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Arsredovisning 2018

Not 3, Fastighetsskotsel 2018 2017
Fastighetsskotsel 2 405 584
Stddning 39093 52903
Tradgardsarbete 1668 229
Ovrigt 0 27 472
Summa 43 165 81189
Not 4, Reparationer 2018 2017
Reparationer 63 411 84 836
Summa 63 411 84 836
Not 5, Planerade underhall 2018 2017
Légenhet 18 éterstillning 15255 10239
Vattenskada Igh6 0 20 852
Summa 15 255 31091
Not 6, Taxebundna kostnader 2018 2017
Fastighetsel 36 407 31107
Sophédmtning 53202 36718
Uppvirmning 319 127 316 669
Vatten 51 894 49 432
Summa 460 630 433926
Not 7, Ovriga driftskostnader 2018 2017
Fastighetsforsdkringar 30 821 27471
Fastighetsskatt 65 489 64 795
Kabel-TV 8410 8200
Summa 104 720 100 466
Not 8, Ovriga externa kostnader 2018 2017
Forbrukningsmaterial 6 968 0
Kameral forvaltning 43 423 42 360
Revisionsarvoden 19 539 24974
Ovriga forvaltningskostnader 41396 27750
Summa 111 327 95 084
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Not 9, Personalkostnader 2018 2017
Styrelsearvoden 3960 6930
Summa 3960 6 930
Not 10, Rintekostnader och liknande resultatposter 2018 2017
Rintekostnader avseende skulder till kreditinstitut 123 376 125 647
Ovriga rintekostnader 0 130
Summa 123376 125777
Not 11, Byggnad och mark 2018-12-31 2017-12-31
Ingiende ackumulerat anskaffningsvirde 29176 001 29 176 001
Utgdende ackumulerat anskaffningsviirde 29176 001 29176 001
Ingiende ackumulerad avskrivning -4 570 943 -4 158 595
Arets avskrivning -407 332 -412 348
Utgaende ackumulerad avskrivning -4 978 275 -4 570 943
Utgaende restvirde enligt plan 24197 727 24 605 059
1 utgdende restvdirde ingar mark med 10030 000 10 030 000
Taxeringsvirde

Taxeringsvérde byggnad 13 613 000 13 613 000
Taxeringsvérde mark 25390 000 25390 000
Summa 39003 000 39003 000
Not 12, Ovriga fordringar 2018-12-31 2017-12-31
Klientmedelskonto 502 594 429 089
Skattekonto 5315 5315
Summa 507 909 434 404

10
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Not 13, Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter 2018-12-31 2017-12-31
Forsdkringspremier 25088 22 457
Forvaltning 11303 10 853
Kabel-TV 2 111 2102
Réntor 124 123
Vatten 136 131
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intidkter 416 -1
Summa 39178 35665
Not 14, Skulder till kreditinstitut Réntedndringsdag 5 Oligr—l‘{ezsztf 201 8—?12(}131(11 201 7?12(}131?
Stadshypotek 2019-03-14 1,15 % 100 000 180 000
Stadshypotek 2019-03-02 1,15 % 500 000 500 000
Stadshypotek 2019-03-02 1,15 % 300 000 300 000
Stadshypotek 2019-01-03 1,L15% 2000000 2000000
Stadshypotek 2019-03-01 1,L15% 7490000 7610 000
Stadshypotek 2019-03-14 1,15 % 250 000 250 000
Summa 10640 000 10840 000
Varav amorteras inom 12 mdnader 120 000

Not 15, Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 2018-12-31 2017-12-31
Beriknat revisionsarvode 25000 25000
El 3325 2914
Forutbetalda avgifter/hyror 251 095 274 230
Loner 990 990
Stddning 3500 4 001
Uppvédrmning 44 205 50 444
Utgiftsrantor 7450 8104
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 1 11 964
Summa 335565 377 647
Not 16, Stillda siikerheter 2018-12-31 2017-12-31
Totalt uttagna pantbrev 12277300 12277300
Summa 12277 300 12 277 300
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Revisionsberiattelse

Till féreningsstamman i Bf Ugnen 7 UPA, org.nr 702002-4274

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bf Ugnen 7 UPA for ar 2018.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet med rsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31 december 2018 och av dess
finansiella resultat for aret enligt &rsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ér férenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller resultatrakningen och balansrékningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhéllande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort mitt vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ir tillrickliga och aindamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer &r nodvindig for att
uppritta en &rsredovisning som inte innehéller négra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedémningen av féreningens forméaga att fortsiatta
verksamheten. De upplyser, nir s ar tillimpligt, om férh&llanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till
att gora ndgot av detta. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla
verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal 4r att uppné en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller négra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller pa fel, och att lamna en revisionsberéttelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sikerhet ar en hog grad av sikerhet, men r ingen garanti for att en
revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en visentlig felaktighet
om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instillning
under hela revisionen. Dessutom:

o identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror p&
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat utifrdn dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ir tillréickliga och andamalsenliga for att utgora en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter &r hogre &n f6r en visentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, o
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller &sidoséttande av intern kontroll. y{_



o  skaffar vi oss en forstielse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for var revision for att
utforma granskningsatgirder som ar limpliga med hénsyn till omstédndigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

o utvidrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

o drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen anviinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nigon visentlig osikerhetsfaktor som avser sdidana héandelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om féreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
visentlig osikerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen fista uppmarksamheten pé upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar otillréckliga,
modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Véra slutsatser baseras pd de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller forhallanden gora att en forening inte
langre kan fortsitta verksamheten.

o utvidrderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i rsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen &terger de underliggande transaktionerna och héndelserna pa ett
satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten
for den. Vi maste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens férvaltning Bf Ugnen 7 UPA
for Ar 2018 samt av forslaget till dispositioner betréaffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar férlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vért ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillréickliga och indamé&lsenliga som grund for vira uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med hinsyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pé storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlspande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens organisation
4r utformad s8 att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i Gvrigt
kontrolleras pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vért uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot i nagot visentligt
avseende: -
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o foretagit nigon &tgird eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot foreningen, eller

e  panagot annat sitt handlat i strid med lagen om ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och dédrmed vért
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sidkerhet bedoma om forslaget ar férenligt med lagen om
ekonomiska foreningar.

Rimlig sikerhet &r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka tgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar
forenligt med lagen om ekonomiska foreningar.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller frlust grundar sig frimst pé revisionen av rékenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgérder som utférs baseras pa var professionella bedémning med utgéngspunkt i risk
och visentlighet. Det innebir att vi fokuserar granskningen pé sdana atgarder, omraden och forhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dir avsteg och ¢vertriadelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhéllanden som
4r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vért uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett
urval av underlagen for detta for att kunna bedoma om forslaget ar forenligt med lagen om ekonomiska
foreningar.

Uppsala den 8 maj 2019
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

, Q/&?Z/L_j’—‘
Malin Akesson
Auktoriserad revisor
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