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Forvaltningsberiittelse

Verksamheten

Allmiint om verksamheten
Foreningen, med siite i Stockholm, har till &ndam4l att fri#imja medlemmars ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus uppléta bostadsréttsligenheter under nyttjanderiitt och utan tidsbegriinsning.

Foreningen har registrerats hos Bolagsverket
Foreningen registrerades 1999-10-20.
Akta fGrening

Foreningens fastighet Pilen 10 byggdes 1906 och har viirdedr 1960. Byggnadens totalyta &r enligt
taxeringsbeskedet 1 861 kvm utgér ligenhetsyta och 72 kvm utgér lokalyta. Tomtytan #r 659 kvm. Marken till
fastigheten innehar med 4ganderiitt. ,

Foreningen #r ett privatbpstadsfiretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr dirmed en kta
bostadsrittsforening.

Fastigheten
FFireningen har 24 (t o m juni 22) bostadsritter.

Fastigheten 4r fullvirdefdrsikrad genom Trygg Hansa Forsiikring.

Stvrelsens sammansdttning

Anna Froberg Flerlage OrdfSrande

Asa Linnér Kassdr
Sofie Karlsson Ledamot
Carola Karlsson Sekreterare
Charlotta Simonsson Suppleant
Magnus Briksson Suppleant
Kristofer Nylund Suppleant
Valberedning

Kristin Eriksson och Rolf Linnér.
Firmateckning

Firman tecknas av styrelsen, tvi i forening

Revisorer

Jorgen Gotehed Revisor Borevision AB
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Sammantréden och sivrelseméten

Ordinarie foreningsstiimma holls 2018-06-13. Styrelsen har under verksamhetséret haft 15 protokollfsrda
sammantriden.

Avtal med leverantdrer

Ekonomisk fSrvaltning RéAdrum
Fastighetsskttsel Ft drift
Stiidning Pena Stad

Viisentliga hiindelser under riikenskapsaret

® Renovering killiare och inredning nya forrid

o Forsilljning av foreningens stora rivind. Byggnationen pagér och de tv liigenheterna har silts under 4ret.
Planerad inflyttning #r juni 2019.

» Fortsatt utredning av firsilljning lilla rdvinden som komplementyta till de tvi
potentiella bostadsriittsinnehavare som har mdjlighet infSrliva ytan till sin 14genhet

¢ Som en effekt av fors#ljningen av stora rdvinden har antalet l#genheter utdkats fién 22 till 24.

o Hissrenovering i samband med utbyggnad av stora rdvinden pibdrjades under aret och firdigstills frdn
kéllaren till plan 5 jan/feb 2019.'Konmmer att firdigstillas upp till plan 6 i samband med att de nya
lagenheterna firdigstills

¢ Som en konsekvens av vindsfirsiljningen‘'behdvde vira dérrar brandsékras. I stillet for brandsékra och
renovera de gama l4genhetsdSrrarna har uppgradering _
till sékerhetsddrrar utforts. Alla bostadsrittsinnehavare har betalat en del av bytet till s#kerhetsdrrar

# Dragning for fiber &r klar men leverantdr 4r 4nnu inte vald
¢ ComHems utrustning pd vinden har flyttats ner i killaren
e Byte till ett lissystem for alla gemensamma utrymmen i freningen samt alla ligenheter och forrad.

® Anlitat en arkitekt med uppdrag att utarbeta ett frslag p4 firgsittning och val av armatur och annat material
infdr renovering av trapphus.

* Amorterat ca 2,8 MSEK p4 ldnen
* Radonmétning samtliga ligenheter utfdrdes véren 2018.

Byggnadens tekniska status

Genomford atgiird Ar
Fonster 2011
Tak 2014
Virmesystem med bergviirme 2016
Stambyte 2017
Renovering kiillare och inredning nya fdrrdd 2018 *

)L
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Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rékenskapsérets borjan var 36 st. Tillkommande medlemmar under dret var 11 och
avgiende medlemmar under &ret var 9. Vid rilkenskapsérets slut fanns det 38 medlemmar i foreningen. Det har
under 4ret skett 6 dverlitelser.

Flerfirstversikt

2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning 1188 1227 1096 1023
Resultat efter fin. poster -250 567 -478 -414
Soliditet, % 71 64 69 79
Arsavgift per kvin bostadsrattsyta, kr 656 656 570 542
Léin/kvm bostadsriittsyta (kt) 8026 9598 6591 4154
Elkosthad/kvm totalyta 61 59 45 43
Vattenkostnad/kvm totalyta 24 27 19 18
Avsiittn, underhallsfond/kvm tot. 72 72 72 62

Soliditet % definieras som: Justerat eget kapital / totalt kapital

Foriindringar i eget kapital
Disp av foreg Disp av

2017-12-31 ars resultat  Svriga poster 2018-12-31
Insatser 33 550 - 4154 37704
Upplatelseavgifter 0 - 1891 1891
Fond, yttre underh4ll 772 - 134 907
Balanserat resultat -2 832 -567 -134 -3 533
Arets resultat -567 567 -250 -250
Eget kapital 30923 0 5795 36718
Resultatdisposition
Till foreningsstimmans férfogande stir fbljande medel:
Balanserat resultat -3 399
Reservering yitre underhéll -134
Arets resultat -250
Totalt -3 783
Styrelsen foreslér att medlen disponeras enligt
fSljande
Balanseras i ny rdkning -3 783

Féreningens ekonomiska stallning i 8vrigt framg#r av foljande resultat- och balansrikning samt noter:
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Resultatrikning
Not

Rorelseintikter 2
Nettoomsilttning
Rarelseintikter

Summa rirelseintikter

Rorelsckostnader
Drifiskostnader 3-6
Ovriga externa kostnader 7
Personalkostnader 8
Avskrivningar av materiella anlAggningstillghngar

Summa rérvelsekostnader

Rirelseresultat

Finansiella poster
Rantekostnader och liknande resultatposter ! 9
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Arsredovisning 2018

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

1188 1191
295 35
1483 1227
=608 =701
-206 237
-88 -87
=594 =552
-1 495 -1 576
12 -350
-237 =217
-237 =217
-250 567
-250 567
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Balansriikning

Tillgingar
Anlaggningstillgingar

Materiella anliiggningstillgingar
Byggnad och mark
Markanliggningar

Summa materiella anliggningstiligdngar

Summa anlaggningstillgdngar
Omsiittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar

({vriga fordringar

Avriikningskonto

Férutbetalda kostnader och upplupna intiikter
Sumnso kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsdattningstillgdngar

Summa tillgéingar

Not

10
11

12

13

Arsredovisning 2018

2018-12-31

47 524
811
48335

48 335

102
40
3304
31
3477

51 811

2017-12-31

46 964
902
47 866

47 866

(~2 -~ I~

33
33

568
568

-3
“ 2|

48 467
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Balansriikning

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser
Fond fir yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Lingfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summau ldngfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
LeverantSrsskulder
Skatteskulder
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och frutbetalda intikter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Arsredovisning 2018

Not 2018-12-31 2017-12-31

39 595 33 550

907 772

40 501 34322

-3 533 -2 832

=250 =567

-3 783 -3399

36718 30923

14 14 359 17 162
14 359 17162

0 9

314 30

83 78

49 47

16 288 218
735 382

51 811 48 467
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Noter

Not 1, Redovisnings- och viirderingsprinciper

Arsredovisningen for Brf Krukmakaren 48 har upprittats enligt Arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisning av intiikter
Intiikter bokfors i den period de avser oavsett nir betalning eller avisering skett,

Anliggningstillgingar

Materiella anliggningstillgingar redovisas till anskaffningsviirde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjirt ver den bedémda ekonomiska livslingden. Avskrivningstiden grundar sig p4
beddmd ekonomisk livslangd av tillgéngen.

Ftljande avskrivningstider tillimpas:

Stomme och grund 120 &r
Stomkompletteringar/innerviggar 120 &r
VA stammar 60 ar
Fasad 50 &r
Ftnster 50 &r
Hissar 30 4r
Virme 50 4r
El 40 &r
Inre ytskikt 120 &
Yittertak 40 ar
Ventilation 25 &r
Restpost 120 ar
Markanliggning 20 &r

Markvirdet #r inte férem4l fr avskrivning. Bestiende virdenedgéng hanteras genom nedskrivning.
Foreningens finansiella anl&ggningstillgingar viirderas till anskaffningsviirde. I de fall tillgdngen pa
balansdagen har ett ligre virde &n anskaffningsvirdet sker nedskrivning till det 14gre virdet.

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

Foreningens fond fir yttre underhdll

Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att
beslut tagits pd féreningsstimma sker Sverforing frin balanserat resultat till fond fir yttre underhall och
redovisas som bundet eget kapital.

Fastighetsavgift

Fastighetslfin
L&n med en bindningstid p4 ett 4r eller mindre tas i &rsredovisningen upp som lingfristiga skulder:
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Not 2, Rirelseintiikter
Hyresintiikter, lokaler
Arsavgifter, bostider
Ovriga intikter

Ovriga &rsavgifter

Summa

Not 3, Fastighetsskdtsel
Besiktning och service
Fastighetsskétsel
Sndskottning

Stidning

Ovrigt

Summa

Not 4, Reparationer
Reparationer
Summa

Not 5, Taxebundna kostnader
Fastighetsei

Sophiimtning

Uppvirmning

Vatten

Summa

Not 6, Ovriga driftskostnader
Bredband

Fastighetsftrsikringar
Fastighetsskatt

Kabel-TV_

Summa

Not 7, Ovriga externa kostnader

Férbrukningsmaterial
Kameral forvaltning
Konsultkostnader
Revisionsarvoden

Ovriga forvaltningskostnader

Arsredovisning 2018

2018

1174
300

1483

2018

151

2018

61
61

2018

114
57
73

290

2018

2018

52
113
20
19

206

2017
11
1174
42

1227

2017

12
50

69
15
155

2017
159
159

2017
110
56
65
51
282

2017

57
40

105

2017
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Not 8, !’ersonalkostnader 2018 2017
Sociala avgifter 21 20
Styrelsearvoden 67 66
Summa 88 87
N ot ?,__l_l_#q_tizl_cgs_tnader och liknande resultatpogte;' 2018 2_017
Rintekostnader avseende skulder till kreditinstitut 237 217
Summa 237 217
Not 10, Byggnad och mark 2018-12-31 2017-12-31
Ingfiende ackumulerat anskaffningsviirde 48 875 42 411
Investeringar 1061 6 464
Utgdende ackumulerat anskaffningsviirde 49 936 48 875
Ingdende ackumulerad avskrivning -1911 -1 450
Arets avskrivning -502 -461
Utgiende ackumulerad avskrivning -2 413 -1 911
Utgdende restviirde enligt plan 47523 46 964
I utgdende restvdrde ingdr mark med 21 044 21044
Taxeringsviirde L o
Taxeringsvirde byggnad 17 702 17702
Taxeringsvirde mark 27 000 27 000
Summa_ 44702 44702
Not 11, Markanliiggningar N 2018 2017
Ingdende ackumulerat anskaffningsviirde 1832 1832
Utgiende ackumulerat anskaffningsviirde 1832 1832
Ingdende ackumulerad avskrivning -930 -838
Arets avskrivning -92 92
Utgiende ackumulerad avskrivning -1 021 930
Utgdende restviirde enligt plan su1 902

10
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Not 12, C_ivr_lg_a fordringar

Not 13, Férutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Forutbet forsikr premier

Forvaltning
Kabel-TV

Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Summa

Not 14, Skulder till kreditinstitut Rénte#ndringsdag
Stadshypotek 2020-04-30
Stadshypotek 2019-04-30
Stadshypotek 2019-02-11
Stadshypotek 2019-02-28
Stadshypotek 2019-03-19
Stadshypotek 2021-09-30
Stadshypotek

Stadshypotek

Summa

Varav amorteras inom 12 manader
Om 5 ér berdknas skulden vara 14 359 tkr

No_ii }5, §£§llda sik_e::hetgr_
Totalt uttagna pantbrev

Summs

Not 16, Upplupna kostnader och férutbetalda intiikter

Beriiknat revisionsarvode

El

Fastighetsskdtsel

Férutbetalda avgifter/hyror

Lner

Sociala avgifter

Uppviirmning

Utgiftsriintor

Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa

Arsredovisning 2018

2018-12-31 2017-12-31
40 _0

40 _ 0
2018-12-31 2017-12-31

0 19

13 0

2 0

16 14

31 33

Réintesats Skuld Skuld
2018-12-31 2018-12-31 2017-12-31
1,52 % 2 500 2 500
1,20 % 2400 2 400
1,12% 5000 5000
1,12% 400 400
1,12 % 1000 1000
1,37 % 3059 3059
0 2000

.0 .. 812

14 359 17170

0 9

2018-12-31 2017-12-31
17 175 17175
17175 17175
2018-12-31 2017-12-31
20 0

18 0

3 0

138 92

67 0

21 0

7 0

9 20

4 106

288 218

P o
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Not 17, Viisentliga hiindelser efter verksamhetséret

Renovering trapphus.
Nytt tak i samband med utbyggnad av stora rivinden.
Fiirdigstillning av Hissrenovering bl a neddragning i killaren samt uppdragning till plan 6.

>

17
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B OREVISION

Till foraningsstamman i Bostadsrétisforaningen Krukmakaren 48, org.nr. 769604-8647

Jag har utfdrt en revision av arsredovisningen fr
Bostadsrattsfdreningen Krukmakaren 48 for &r 2018,

Enligt min uppfattning har Arsredovisningen upprétiats  enlighet
med Arsredovisningslagen och ger en | alla vasentliga avseenden
rttvisande bild av féreningens finanslelia stillning per den 31
december 2018 och av dess finansiella resuttat for &ret enligt
&rsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r férenlig med
Arsredovisningans Gvriga delar.

Jag tilistyrker darfir att foreningsstdmman faststaller
resultatrékningen och balansrakningen fir foreningen.

Jag har utfrt revisionen enligt International Standards on Auditing

(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nérmare | avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r
oberoende i férhallande till fireningen enligt god revisorssed i
Sverige och har | vrigt fullgjort mift yrkeseliska ansvar enligt
desea krav.

Jag anser att de revisionsbavis jag har inhémtat &r tliréckliga och
#indamélsenliga som grund fér mina utialanden.

Utan att det pAverkar mina uttalanden ovan vill jag fasta
uppmarksamhet pa klassificeringen av foreningens skuider till
kraditinstitut | Arsredovisningen. Foreningen har [an som
klassificeras som iAngfristiga men firfaller inom ett ar fran
balansdagen och som dérmed ar kortfristiga.

Det &r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen
upprétias och att den ger en réttvisande bild enligt
Arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &ven ftr den intema
kontroll som de bedémer &r nddvindig for att upprétia en
Arsredovisning som inte innehalier nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror p8 oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréattandet av &rsredovisningen ansvarar styreisen for
bedémningen av féreningens forméga att forlsétta verksamheten.
Den upplyser, nér s4 &r tiampligt, om frhallanden som kan
paverka fdrmagan att forts&tta verksamheten och atl anvanda
antagandet om forisatt drift. Antagandat om fortaatt drift illampas

dock inte om styrelsen avser att likvidera fireningen, upphéra med

verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gdra
nagol av detta.

Mina mal & all uppné en rimlig grad av sékerhet om huruvida
&rsredovisningen som helhet inte innehéller ndgra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror p cegentligheter eller pa fel,
och att l&mna en revisionsberétielse som innehaller mina
uttalanden. Rimlig s&kerhet &r en hidg grad av sékerhet, men &r
ingen garanti for att en revision som utfdrs enligt ISA och god
tevisionssed | Sverige alllid kommer att upptécka en vésantlig
felaktighet om en sidan finns, Felaktigheter kan uppstd pd grund
av oegentlighetar eller fel och anses vara vésentliga om de enskitt

aller tillsammans rimligen kan forvéntes paverka de ekonomiska
beslut som anvindare fattar med grund | &rsredovisningen,

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionslit
omdéime och har en professionelit skeptisk instdlining under hela
revisionen. Dessutom:

identifierar och bedémer Jag riskema fir vasentiiga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pé fel, utformar och utfér
granskningsétgarder bland annat utifrén dessa risker och
inh&mtar revisionsbevis som r tillréckiiga och
andamalsenliga for att uigbra en grund fdr mina uttalanden.
Risken for att inte upptéicka en vasentiig felaktighet till f&ijd av
oegentligheter &r hagre &n for en véeentlig felaklighet som
beror pé fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerands i
maskopi, forfalskning, avsiktiiga uteléimnanden, felaktig
information eller sidos&tiande av intern kontroll.

s skaffar jag mig en ftrsiZelse av den del av fireningens
interna kontrolt som har betydelse for min revision fiir att
utforma granskningsAtgérder som &r iampliga med hansyn till
omstandighstema, men Inte fr att uttala mig om
effektiviteten | den interna kontrollen.

o  ulvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som
anvéinds och rimfigheten | styrelsens uppskatiningar i
redovisningen och tillhGrande upplysningar.

»  drarjag en slutsats om I3mpligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsalt drift vid uppréttandet av
Arsredovisningen. Jag drar ocks& en slulsats, med grund | de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
viisentlig osékerhetsfaktor som avser sidana handelser efler
forh&flanden som kan leda till betydande tvive! om
foreningens formaga att fortsdtta verksamheten, Om jag drar
slutsatsen att det finns en vésentiig osakerhetsfaktor, maste
jag i revislonsberatteisen fésta uppmérksamheten pd
upplysningama i &rsredovisningen om den vésentiiga
osakerhetsfakiom eller, om s&dana upplysningar &r
otillréckllga, modifiera uttalandet om Arsredovisningen. Mina
slutsalser baseras p4 da revisionsbevis som inhémtas fram
till datumet f5¢ revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
héndelser eller frhallanden gora att en forening inte langre
kan fortsatta verkeamheten.

utvirderar |ag den dvergripande presentationen, strukiuren
och innehaliet | rsredovisningen, déribland upplysningama,
och om &rsredovisningen &terger de undediggande
transaktionema och hindelserna pa ett sétt som ger en
réttvisande bild.

Jag msle informera styrelsen om bland annat revisionsns
planerade omfattning och inrkining samt tidpunkten f&r den. Jag
méste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déribland de betydande eventuella brister i den intema
kontrollen som jag identifierat.

<



Utdver min revision av Arsredovisningen har [ag &ven utidrt en
revislon av styrelsens forvaltning fbr Bostadsrétisféreningen
Krukmakaren 48 for &r 2018 samt av ftirslaget till dispositioner
batréffande freningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstémman behandlar resultatet enligt
firstaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledambter
ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Mitt
angvar enligt denna beskrivs nérmare i avanitet Revisoms ansvar.
Jag &r oberoende i forhallands till freningen enligt god
revisorssed i Sverige och har 1 dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska
angvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar fillréckliga och
&ndamaisenliga som grund fr mina uttalanden. [ 32

Som en del av en revision enligt god revisionssad i Sverige
anvander jag professionett omdome och har en professionellt
skeptisk insléilning under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och firslaget till dispesltioner av foreningens vinst
eller frlust grundar sig frémst pa revisionen av rikenskapema.
Viika tilkommande gransknings&tgarder som utfdrs baseras pa
min professionefia beddmning med utgéngspunkt | risk och
vasentlighet. Det Innebér att jag fokuserer granskningen pa sédana
Stgrder, omraden och forhallanden som r vasentiiga fir
verksamheten och dar avsteg och dvertridelser skulie ha sérskild
betydelse fér foreningens situation. Jag gér igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgérder och andra
férméllanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrinet,
Som underlag for mit uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller firlust har jag
granskat om frstaget &r forenligt med bostadsrétisiagen.

Stockholm den 5 juni 2019

A\

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslagst ill dispositioner
betréffande fAreningens vinst eller forlust. Vid fbrslag tlll utdelning
innefattar detla biand annat en beddmning av om utdslningen &r
férgvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pA storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, llkviditet och stéllning | Gvrigt.

Styrelsen ansvarar fir foreningens organisation och férvaltningen
av féreningens angelagenheter. Detla innefattar bland annat att
forllépande beddma foreningens ekonomiska situation och att tlse
att foreningens organisation &r utformad s& att bokfdringen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angel&genheter |
dwrigt kontrolleras pd etf betryggande sétt.

Mitt m&l betréffande revisionen av férvaliningen, och dérmed mitt
utlalande om ansvarsfrihet, &r att inhé&mta revisionsbevis fér att
med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om négon
styrelseledamot i ndgot visentligt avseende:

»  fbretagit nigon &tgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan fdranleda ersétiningsskyldighet mot
foreningen, eller

¢ pAndgot annat st handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska fSreningar,
&rsredovisningslagen eller stadgamna,

Miit m&l betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och dérmed mitt uttalande om detta,
&r att med rimlig grad av sakarhet bedma om firslaget & fireniigt
med bostadsrattslagen,

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garant] fir
att en revision som utfirs enfigt god revisionssed | Sverige alltid
kommer att upptacka Atgérder eller forsummelser som kan
foranleda erséttningsskyldighet mot féreningen, eller alt ett forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller fédust inte &r férenligt
med bostadsrattslagen.

Jirgen Gotehed
BoRevision | Sverige AB



