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Foérvaltningsberiittelse

Verksamheten

Allméiint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen Eken N:r 12 4r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen.
Bostadsrittsforeningen dger och forvaltar fastigheten Fortifikationen 2 med adress Polhemsgatan 11 i
Stockholm. Byggnaden uppfordes 1932 och har en totalyta av 1815 kvm varav 1442 kvm &r lagenhetsyta.
Samtliga 26 lagenheter dr upplatna med bostadsritt. Tomten utgdr 442 kvm och #dgs av foreningen.

Storre underhall och renoveringar:

Installation av ny hissmotor 1997, renovering av fonsterbdgar och karmar 1993, malning utvéndigt av fonster
och vidringsbalkongdé6rrar 2006, byte av rérstammar 1998/99, byte av elstammar 2001/02, ommalning av
trapphus 2003, lagning av skador pé fasad 2005, balkongbyggnation mot gird 2009 och mot gata 2014, ny
undercentral for fjarrvirme 2010, renovering av tvittstuga inkl. ny utrustning 2012, byte av plattak inkl.
takvdarmeanldggning 2013, inséttning av sikerhetsdorrar 2015 samt 2016/2017 genomfordes en storre
renovering av gérden.

e Foreningens revisor dr Anders Bergman, auktoriserad revisor pd Mazars SET Revisionsbyréd AB.
Ekonomisk forvaltare sedan 2008-01-01 &r Conzignus Hem och Fastighet AB.

For skotseln av fastigheten anlitas sedan 2010-07-01 FT Drift AB.

Fastigheten &r forsidkrad genom Bostadsriétternas fastighetsforsakring med Moderna Forsékringar.

Foreningen har 4 1an hos Stadshypotek/Handelsbanken pa totalt 6 250 500 kr (2018-12-31). Under aret har
120 000 kr amorterats.

e 300 000 kr med rorlig ranta. Amorteringsfritt

e 1 000 000 kr med fast rénta 1,38 % till 2022-07-30. Amorteringsfritt

e 1 500 000 kr med fast rinta 1,44 % till 2020-06-30. Amorteringsfritt

e 3450 500 kr med fast rinta 1,72 % till 2021-06-30. Amortering 120 000 kr per &r

Sirskilt om verksamheten under 2018

o Foreningen beslutade om att anta nya stadgar

¢ En underhéllsplan for planeringen av kommande renoveringar av fastigheten togs fram

e En OVK genomfordes, dock med vissa anmérkningar som samtliga atgérdats under borjan av 2019
e Anpassning till GDPR av styrelsens arbetssétt och foreningens informationslagring

Styrelsen har haft 11 protokollférda méten. Inget arvode har utgatt till styrelsen.
I 6vrigt hénvisas till resultat- och balansrikning.
Foreninges siite

Stockholm ldn, Stockholms kommun.
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Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rikenskapsarets borjan var 35 st. Tillkommande medlemmar under éret var 12 och
avgdende medlemmar under aret var 13. Vid rikenskapsérets slut fanns det 34 medlemmar i foreningen. Det
har under &ret skett 6 Sverlatelser.

Flerarsoversikt

2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning 862 842 821 821
Resultat efter fin. poster 0 23 -921 -680
Soliditet, % 7 7 7 19
Yttre fond 150 75 766 706
Taxeringsvirde 37400 37400 37400 30200
Bostadsyta, kvm 1442 1442 1442 1 442
Arsavgift per kvm bostadsrittsyta, kr 598 584 570 570
Lan per kvm bostadsyta, kr 4 335 4418 4501 3651
Genomsnittlig skuldrénta, % 1,57 1,55 1,61 1,62
Belaningsgrad, % 97,51 96,81 96,15 76,07

Soliditet % definieras som: Justerat eget kapital / totalt kapital
Beléningsgrad % definieras som: fastighetslan / bokfort vérde for byggnad och mark

Foridndringar i eget kapital

Disp av foreg Disp av
2017-12-31 ars resultat  Ovriga poster 2018-12-31
Insatser 108 - - 108
Upplatelseavgifter 1575 - - 1575
Fond, yttre underhall 75 - 75 150
Balanserat resultat -1267 23 -75 -1319
Arets resultat 23 -23 0 0

Eget kapital 514 0 0 515
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Resultatdisposition

Till féreningsstimmans forfogande star foljande medel:
Balanserat resultat -1319
Arets resultat 0
Totalt -1 318

Styrelsen foreslér att medlen disponeras enligt
foljande

Reservering fond for yttre underhall 112
Balanseras i ny rédkning -1431
-1318

Arsredovisning 2018

Foreningens ekonomiska stéllning i 6vrigt framgér av foljande resultat- och balansrdkning samt noter.
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Resultatrikning

Rorelseintikter

Nettoomséttning
Rorelseintikter

Summa rérelseintikter

Rérelsekostnader
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Avskrivningar av materiella anldggningstillgingar

Summa rirelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Rénteintéikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

Arsredovisning 2018
2018-01-01 - 2017-01-01 -
2018-12-31 2017-12-31

862 842

-0 -0
862 842
=511 -457
-83 -92
-170 -170
-763 =719
99 123
0 0
-99 -100
-99 -100
0 23

0 23
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Balansrikning

Tillgangar
Anliggningstillgdngar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnad och mark

Summa materiella anliggningstillgangar

Finansiella anléiggningstillgdngar
Langfristiga véirdepappersinnehav

Summa finansiella anliggningstiligangar

Summa anliggningstiligangar

Omsiittningstillgingar

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar
Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

Summa tillgangar

Not

10

11

12
13

2018-12-31

Arsredovisning 2018
2017-12-31

6410 6 580
6410 6 580
3 3

3 3
6413 6 583
6 16

6 14

31 30
44 59
650 613
650 613
694 672
7107 7 255
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Balansrikning

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser
Fond f6r yttre underhall

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Avsiittningar
Avsittningar

Summa avsittningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Arsredovisning 2018

Not 2018-12-31  2017-12-31

1 683 1 683
150 75

1833 1758

-1319 -1267

0 23

-1318 -1244

515 514

110 94

110 94

14 6 176 6 296
6176 6296

83 83

97 135

I 4

15 126 129
306 351

7107 7255
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Noter

Not 1, Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen for Brf Eken N:r 12 har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens
allménna rdd 2016:10, &rsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intikter
Intdkter bokfors i den period de avser oavsett nir betalning eller avisering skett.

Anléiggningstillgingar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsviarde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjdrt dver den beddmda ekonomiska livsldngden. Avskrivningstiden grundar sig pd
bedémd ekonomisk livsldngd av tillgangen.

Foljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnad 1,5%
Fastighetsforbittringar 2,5-5%

Markvérdet 4r inte foremél for avskrivning. Bestdende virdenedgdng hanteras genom nedskrivning.
Féreningens finansiella anldggningstillgédngar virderas till anskaffningsvérde. I de fall tiligangen p
balansdagen har ett ligre virde @n anskaffningsvérdet sker nedskrivning till det ldgre vérdet.

Omsiittningstillgingar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning beriiknas bli betalt.

Foreningens fond for yttre underhall

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

Fastighetsavgift
Fastighetsskatten pa bostadsdelen bestér av en avgift pd 1 337 SEK per ldgenhet.

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

Not 2, Rorelseintikter 2018 2017
Arsavgifter, bostider 862 842
Summa 862 842
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Not 3, Fastighetsskotsel
Besiktning och service
Fastighetsskotsel
Snoskottning

Stddning

Tradgérdsarbete

Summa

Not 4, Reparationer

Reparationer
Summa

Not 5, Planerade underhall

Gardsrenovering
Summa

Not 6, Taxebundna kostnader
Fastighetsel

Sophdmtning

Uppvirmning

Vatten

Summa

Not 7, Ovriga driftskostnader
Fastighetsforsidkringar
Fastighetsskatt

Kabel-TV

Summa

Not 8, Ovriga externa kostnader
Forbrukningsmaterial

Kameral forvaltning
Revisionsarvoden

Ovriga forvaltningskostnader
Summa

Arsredovisning 2018

2018

44
57

34

141

2018

2018

-31

2018
27
20

230
24
302

2018
23
41
26
90

2018

31
20
32
83

2017

11
33

33

79

2017

2017
22
19

229
23
292

2017
33
27
25
86

2017

31
19
40
92
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Not 9, Riéintekostnader och liknande resultatposter
Rintekostnader avseende skulder till kreditinstitut
Summa

Not 10, Byggnad och mark

Ingiende ackumulerat anskaffningsviirde
Utgiaende ackumulerat anskaffningsvirde

Ingidende ackumulerad avskrivning
Arets avskrivning
Utgdende ackumulerad avskrivning

Utgaende restviirde enligt plan
1 utgaende restvdrde ingar mark med

Taxeringsvirde

Taxeringsvirde byggnad
Taxeringsvirde mark
Summa

Not 11, Langfristiga virdepappersinnehav
Insats Branschorganisation
Summa

Not 12, Ovriga fordringar

Skattefordringar
Skattekonto
Summa

Not 13, Forutbetalda kostnader och upplupna intéiikter

Forsdkringspremier

Férvaltning

Kabel-TV

Réntor

Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa

Arsredovisning 2018

2018

99
99

2018-12-31

8272
8272

12 400
25 000
37400

2018-12-31

3
3

2018-12-31

1
5
6

2018-12-31

~N = ] 0 o®

31

2017

100
100

2017-12-31

8272
8272

12 400
25000
37400

2017-12-31

3
3

2017-12-31

8
5
14

2017-12-31
7
8
6
1
7

30
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Not 14, Skulder till kreditinstitut Rantetindringsdag - Ratess teiass so17a
Stadshypotek 2022-07-30 1,38 % 1 000 1000
Stadshypotek 2020-06-30 1,44 % 1500 1500
Stadshypotek 2021-06-30 1,72 % 3 451 3571
Stadshypotek 2019-02-04 1,30 % 300 300
Summa 6251 6371
Varav amorteras inom 12 manader 75

Not 15, Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter 2018-12-31 2017-12-31
Beriknat revisionsarvode 19 19
Fastighetsskotsel -0 2
Forutbetalda avgifter/hyror 72 72
Uppvérmning 31 35
Ovrig_a upplupna kostnader och férutbetalda intékter 4 2

Summa 126 129
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Not 16, Stiillda siéikerheter 2018-12-31 2017-12-31
TQtalt uttagna pa_ntbrev 6 551 6 551
Summa 6 551 6 551
Underskrifter
ol 2014 _ 04_ 18

Ort och datum

S, Qrinbes ///‘”ﬂ =
A /@w@wﬂ p T’}/y/w

'Ulrlka Wenﬂérl\f, ‘Marcus Stake
Ledamot

Ledamot

Min revisionsberittelse har limnats Z c/9 _oY _ Al

Anders Bergman
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstimman i Brf Eken nr12
Org. nr 702000-4391

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Eken nrl2
for ar 2018.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rittvisande bild av féreningens finansiella stillning per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller resultat-
rikningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Jag dr oberoende i forhallande till foreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga
och dndamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen
upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedémer dr nddvindig for att uppritta en
arsredovisning som inte innehdller nagra vdsentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. De upplyser, ndr sa ér tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsitta verksam-
heten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut har fattats om att
avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal dr att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehdller nigra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
misstag, och att limna en revisionsberittelse som innehaller
mina uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sikerhet,
men dr ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en

visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta

pé grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
visentliga 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 jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instillning under
hela revisionen. Dessutom:

o identifierar och bedomer jag riskerna for vésentliga
felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa misstag, utformar och utfor
granskningsitgirder bland annat utifrén dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som dr tillrdckliga och
dndamadlsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptiicka en visentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter dr higre dn for en visentlig
felaktighet som beror pd misstag, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
uteldmnanden, felaktig information eller asidosédttande av
intern kontroll.

o  skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse f6r min revision for att
utforma granskningsétgirder som dr lampliga med hénsyn
till omstidndigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e  drar jag en slutsats om ldmpligheten 1 att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksd en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
visentlig osikerhetsfaktor som avser sddana hindelser eller
forhéllanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens fGrmaéga att fortsitta verksamheten. Om jag
drar slutsatsen att det finns en vdsentlig osdkerhetsfaktor,
maéste jag i revisionsberittelsen fésta uppmérksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den visentliga
osékerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar r
otillrickliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Mina slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberiittelsen. Dock kan
framtida héndelser eller forhallanden gora att en forening
inte lingre kan fortsiitta verksamheten.

e  utvirderar jag den Svergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i arsredovisningen, diribland
upplysningarna, och om 4rsredovisningen iterger de
underliggande transaktionerna och hidndelserna pa ett sétt
som ger en rittvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den.
Jag maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som jag identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Brf Eken nrl2 for ar 2018
samt av forslaget till dispositioner betridffande féreningens vinst
eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Jag dr oberoende i forhéllande till Brf Eken nr12 enligt
god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga
och dndamadlsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande fGreningens vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen &r forsvarlig med hénsyn till de krav som
foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa
storleken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedoma f6reningens ekonomiska
situation och att tillse att foreningens organisation dr utformad
sa att bokféringen, medelsforvaltningen och foreningens
ekonomiska angeldgenheter i Gvrigt kontrolleras pd ett
betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betréffande revisionen av forvaltningen, och dédrmed
mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for
att med en rimlig grad av siéikerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot visentligt avseende:

o fGretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

e  pa ndgot annat siitt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betrédffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget dr
forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hig grad av sikerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptiicka atgérder eller forsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett

forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte dr
forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder jag professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst
eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsdtgirder som utférs baseras pa
min professionella bedémning med utgingspunkt i risk och
visentlighet. Det innebdr att jag fokuserar granskningen pa
sadana dtgdrder, omriden och forhéllanden som ér vésentliga for
verksamheten och dir avsteg och Gvertrddelser skulle ha sirskild
betydelse for féreningens situation. Jag gér igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som dr relevanta for mitt uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag f6r mitt uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betriffande foreningens vinst eller
forlust har jag granskat om forslaget dr forenligt med
bostadsrittslagen.

Stockholm den ad april 2019

T iy Ny

Anders Bergman
Auktoriserad revisor
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