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FORVALTNINGSBERATTELSE
Styrelsen f6r Brf Dorrhaken 1 far hdrmed avge arsredovisning for rékenskapsaret 2018-01-01 - 2018-12-31.

VERKSAMHETEN

Allmént om verksamheten
Féreningen har till &ndamal att frémja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostéder &t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegrénsning.

Féreningen &r ett privatbostadsféretag (s.k. dkta bostadsrattsforening) enligt inkomstskattelagen.
Féreningen har sitt séte i Stockholms kommun och &r beldgen i stadsdelen Hagsétra pa adresserna Vintrosagatan 50-56.

Bostadsrattsforeningen registrerades 2003-01-21. Féreningens géllande stadgar registrerades hos Bolagsverket
2017-03-29. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2003-05-09. Observera dock att nya andelstal géller
fr.o.m. 2007-07-01 efter beslut av tva pa varandra féljande féreningsstémmor.

Féreningens fastighet

Fastigheten Stockholm Dérrhaken 1 &r upplaten med tomtrétt. Féreningen innehar sedan 2003-06-18 tomtrétten till
fastigheten. Foreningen har tecknat ett nytt tomtrattsavtal som galler fr.o.m. 2018-04-01. Detta [6per pa 10 ar och den &rliga
avgalden kommer att uppga till 480.800 kr, vilket har inneburit en mindre sénkning jamfort mot tidigare. Fastigheten
bebyggdes 1956-1959 och bestar av fyra flerbostadshus i 9 vaningar. Vid arets utgang var 133 (f.g. ar 133) lagenheter
upplatna med bostadsratt och 19 (f.g. ar 19) lagenheter med hyresratt samt tvéa lokaler med hyresrétt. En av
bostadshyresrétterna aterldmnades dock till féreningen 2018-11-30 och kommer under 2019 att upplatas med bostadsrétt.

Lagenhetsfordelning:

4 st 1 rum och kék
34st 2 rum och kék
80st 3 rum och kék
34st 4 rum och kok

Byggnadernas totala area uppgar till 11.249 kvm, varav 11.234 kvm utgor légenhetsarea och 15 kvm utgér lokalarea.

Bostadsratternas area uppgick vid arets utgang till 9.828 kvm och hyresrétternas area till 1.406 kvm. Byggnadernas
uppvarmning sker genom franluftsvarmepumpar/el med en komplettering fran fjarrvéarme.

Den ena lokalen hyrs ut till Berta Parkeborn tillsvidare. Den andra "lokalen” &r en antennplats och hyrs av Hi3G Access
AB.

Foreningen har 84 parkeringsplatser for uthyrning. For nérvarande &r det ké till parkeringsplats.

Fastighetens taxeringsvarde var vid rdkenskapsarets utgang 133.000.000 kr varav markvardet motsvarar 50.000.000 kr och
byggnadsvardet 83.000.000 kr. Nytt taxeringsvarde kommer att &séattas fastigheten under 2019.

Fastigheten &r fullvardesforsékrad hos Gjensidige. | forsakringen ingar &ven ansvarsforsakring for styrelsen.
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Fastighetens tekniska status
Storre atgarder som tidigare genomférts ar:

Rorstambyte 1994-1995
Elstambyte 1994-1995
Installation av nya maskiner i tvéttstuga 2004
Nyinstallation av hiss 2004-2005
Trapphusmalning 2006
Om-/tillbyggnad balkonger/fasader 2008-2011
Omlaggning och tilldggsisolering av tak 2012
Utbyte av ventilationsdon i lagenheter och OVK 2013
lordningstéllande av styrelserum 2013
Installation av nytt vdrmesystem (frénluftsvdrmeatervinning) 2014
Anldggning av ny uteplats med grillplats 2014
Omasfaltering samt malning av 84 st parkeringsrutor 2015
Besiktning och upprustning lekplats 2015-2016
Renovering tvéttstuga, Vintrosagatan 52 2016
Relining av dag- och spillvattenledningar 2016
Byte av kodlas till entrédorrar 2016
Installation av fjérrévervakning av vérmesystemet 2016
Rengoring av ventilationskanaler 2017
Installation av 4 sékerhetsdorrar 2017
Uppsattning av véxtstaket 2017
Indragning av fiberanslutning 2017

Under 2018 har fiberindragningen i husen avslutats och en kallmangel bytts ut i en tvéttstuga.

Féreningen har anlitat en byggnadsteknisk entreprenér fér upprattande av en underhallsplan med en

planeringshorisont pa 30 ar. Underhallsplanen faststélldes under 2009. Under slutet av 2018 gjordes en uppdatering av
underhéllsplanen. Féreningen &r enligt stadgarna varje ar skyldig att avsatta 0,3 % av fastighetens taxeringsvarde till fond for
yttre underhall, vilket f&r aret motsvarar 399.000 kr. Enligt den uppdaterade underhéllsplanen rekommenderas dock att
avsattning gors arligen med 917.000 kr for att técka det periodiska underhallet de kommande 30 &ren.

For &r 2019 har planerat underhall budgeterats till ca. 800.000 kr. Se vidare i noten vasentliga héndelser efter rékenskapsarets
slut.

Enligt nuvarande underhéllsplan berdknas kostnaden for det planerade underhallet de kommande 10 dren att uppga till ca.
4.900.000 kr.

Fastighetsférvaltning
For ekonomisk férvaltning, inklusive férandet av ldgenhetsférteckningen, finns avtal tecknat med ABJ Boftrvaltning AB.
Fastighetsskotseln skots av Driftia Forvaltning AB.

Hisservice, besiktning och reparationer Trygga Hiss och Dekra
Tradgardsskotsel/utemiljo Tradgardskomfort/Plantgruppen
Vinterunderhall fr.o.m. 2016 AB Hus- & Villatradgardar Lindstedt & Co
Trappstadning Alleman Stéd

Kabel-tv Sappa

Bredband Riksnet

Féreningen &r medlem i samfillighetsféreningen Sopsug i Ragsved. Foreningens andel &r 3,96 %. Samfélligheten
forvaltar sopsuganlidggningen. Avseende 6vrig avfallshantering &r féreningens leverantér Hans Andersson Recycling.
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Styrelse, revisorer och valberedning
Styrelsen har efter ordinarie féreningsstdmma och péaféljande konstituerande sammantrade haft féljande sammanséttning:

Anna Goras Ledamot, ordférande

Anette Nilsson Ledamot, vice ordférande
Karl-Anton Raid Ledamot, sekreterare

Joakim Petersson Ledamot, teknik- och IT-ansvarig
Anita Eliasson Suppleant

Féreningens firma tecknas, férutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter tva i férening.

Arvode till styrelsen har under aret uppgaétt till 174.800 (f.g. ar 170.717) kr exklusive sociala avgifter. Ersattning fér férlorad
arbetsinkomst har under aret uppgatt till 11.000 (f.g. ar 12.800) kr.

Revisorer
Tomas Jonasson Ordinarie
Borev revisionsbyra AB

Valberedning
Marcus Enbom

Féreningens ekonomi
Féreningens ekonomi &r god. Den senaste avgiftshéjningen gjordes ar 2009 och da med 3 %.

Féreningen ombildades fran hyresratt till bostadsratt &r 2003. Vid det tillféllet valde inte samtliga hyresgéster att ga

med i féreningen och képa de nya bostadsratterna. De valde istallet att bo kvar som hyresgaster i

bostadsréattsforeningen. Att ha bostéder i form av hyresratter innebér for en bostadsrattsférening att framtida likvida

medel sannolikt kommer att tillfalla féreningen nar dessa upplats som bostadsréatter. Samtidigt minskar dock de arliga
intdkterna da hyra for en bostad ar hogre &@n avgiften for en bostadsratt. Dock minskar dven féreningens skyldighet att
underhalla en bostad som 6vergar till att bli bostadsratt. Detta da ansvaret for det inre underhallet Gvergar pa

innehavaren till en bostadsratt. Vid forsta upplatelsen av en bostadsréatt redovisas inte de pengar som kommer féreningen
tillgodo i resultatrdkningen enligt géllande redovisnings- och skatteregler utan endast i balansrékningen under bundet eget
kapital.

Under 2018 har inga tidigare hyresratter upplatits med bostadsratt jamfort mot tidigare ar. Féreningen har darmed
fortfarande 19 bostdder som &r upplatna med hyresratt. Dock har en av dessa aterlamnats till féreningen och kommer att
upplatas med bostadsrétt under andra kvartalet 2019. Aven 6vriga bostadshyresrétter kommer i framtiden att kunna upplatas
som bostadsratter och dérmed tillféra féreningen ytterligare likvida medel. Detta kommer att kunna bidraga till finansieringen
av det planerade underhall som féreningen har i framtiden alternativt medféra extraamorteringar av foreningens lan for att
sénka réantekostnader. | och med att amorteringar gors skapas ocksa ett laneutrymme for framtiden.

Likvida medel uppgick vid arsskiftet till 3.097.344 kr. Detta innebar en 6kning med 1.745.469 kr under aret. Dock ska da hansyn
tas till att féreningen ocksa har extraamorterat 1.500.000 kr pa fastighetsldnen under aret. Om amorteringen inte hade gjorts
hade de likvida medlen istéllet 6kat med 3.245.469 kr.

Féreningen har dven foljt underhallsplanen for férenings byggnader och mark. Ett antal storre investeringar har genomforts
under de senaste 10 aren, bl.a. fasad-/balkongrenovering, takrenovering samt férbéttring av varmesystemet genom
installation av frénluftsvirmepumpar. Aven andra investeringar har gjorts sdsom t.ex. indragning av fiberanslutning.

Féreningens ldn

Féreningen hade vid rakenskapsarets utgang fastighetslan hos Nordea om totalt 38.785.100 (f.g. &r 40.285.100) kr

efter att extraamorteringar gjorts pa hypotekslanen med 1.500.000 (f.g. ar 5.800.000) kr. Under de sju senaste aren har
féreningen minskat sin laneskuld med totalt 24.500.000 kr. Detta har varit méjligt p.g.a. att tidigare hyresrétter har kunnat
upplatas som bostadsratter samtidigt som féreningens ekonomi i Gvrigt varit i god ordning.

Lanens aktuella rantesatser och villkor framgar av not. Féreningen har for nérvarande dven en rénteswap tecknad hos Nordea.
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Féreningens skattesituation

Féreningen betalar endast kommunal fastighetsavgift fér bostdderna. Den kommunala fastighetsavgiften har under 2018
uppgatt till 1.337 kr per lagenhet. Féreningen betalar ingen statlig inkomstskatt pa kapitalinkomster om de kan anses
hénférliga till féreningens fastighet.

Vésentliga hdndelser under rékenskapsaret

Under 2018 har upphandling gjorts av nytt las-/passagesystem. Offerter har dven tagits in avseende trapphusrenovering. Detta
arbete kommer dock att paborjas forst nér las-/passagesystemet &r fardigstallt. Inga stérre arbeten har utférts férutom de som
har redovisats under rubriken fastighetens tekniska status ovan. | évrigt har endast mindre reparationsarbeten utférts. Bl.a. har
nédtelefonerna i hissarna bytts ut vilket &ven har gett kostnadsinbesparingar avseende de I&pande kostnaderna for dessa da
telefonabonnemang inte langre behdvs.

MEDLEMSINFORMATION
Ordinarie féreningsstdmma holls 2018-05-23. Under aret har styrelsen vid tre tillféllen delat ut informationsblad till boende.

Foreningen hade vid rékenskapsarets utgang 176 (f.g. &r 177) medlemmar. Under ret tillkom 13 nya medlemmar och 14
tidigare medlemmar beviljades uttrdde ur féreningen.

Under éret har 5 (f.g. &r 19) 6verlatelser skett genom férséljning. Genomsnittlig kdpeskilling per kvm har darvid uppgétt till
37.667 (f.g. ar 31.412) kr. Darutdver har 50% av en bostadsrétt verlatits genom bodelning.

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut i enlighet med foreningens stadgar. Overlatelseavgift betalas av képaren.

Foreningens policy for andrahandsuthyrning &r att sddan fér ske endast efter att styrelsen har givit sitt samtycke.

Ansdkan ska ske skriftligen. | ansokan ska skalet till upplatelsen anges, under vilken tid den ska pagé samt namn pa den

till vilken lagenheten ska upplatas i andra hand. Fr.o.m. att féreningens nya stadgar har registrerats hos Bolagsverket i mars
2017 har féreningen bérjat att ta ut en avgift for andrahandsuthyrning i enlighet med de nya stadgarna. Avgiften uppgéar per
kalenderér till maximalt 10 % av vid var tid géllande prisbasbelopp.

Foreningen har under rékenskapsaret inte haft nagra anstéllda. Styrelseledaméter har rétt till erséttning for férlorad
arbetsinkomst nér arbete har varit tvunget att utforas under normal arbetstid. Dock far denna erséttning enligt
stdmmobeslut uppga till totalt hdgst 50.000 kr exklusive sociala avgifter per &r. Under 2018 utgick 11.000 kr i ersdttning
utdver beslutade styrelsearvoden.
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Féreningens resultat och stéllning framgar av efterfoljande resultat- och balansrakning med noter.

FLERARSOVERSIKT
2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning, tkr 8373 8392 8328 8 371 8352
Resultat efter finansiella poster, tkr 798 628 -28 37 -194
Soliditet, % 68 68 64 61 57
Eget kapital, tkr 86999 86201 85573 81183 77613
Taxeringsvérde, tkr 133000 133000 133000 122000 122000
Arsavgift kr/kvm bostadsréttsarea vid &rets utgéng 625 625 625 625 625
Hyresintakt kr/kvm hyresbostadsarea bostader 1190 1183 1211 1271 1227
Hyresintékt kr/kvm lokalarea 3016 2 966 2930 2930 2934
Elkostnad kr/kvm totalarea 68 66 63 52 56
Véarmekostnad kr/kvm totalarea 51 32 37 36 56
Vattenkostnad kr/kvm totalarea 21 20 19 17 15
Likvida medel vid arets utgang, tkr 3097 1352 5023 2 561 3190
Total laneskuld vid arets utgéng, tkr 38785 40285 46085 50285 56485
Lan per kvm bostadsarea vid arets utgang, kr 3452 3586 4102 4 476 5028
Lan i férhallande till taxeringsvérde, % 29,16 30,29 34,65 41,22 46,30
Genomsnittlig skuldrénta, % 2,64 2,55 3,10 3,78 4,10
Avsatt till fond yttre underhall, kr/kvm 52 52 52 52 52
lanspraktaget av fond yttre underhall, kr/kvm -37 -58 -29 -5 -198
Antal 6verlatelser 5 19 10 8 6
Overlatelsepris, kr/kvm bostadsrittsarea 37667 31412 32293 29392 23410
Antal hyresratter vid arets utgang 19 19 19 21 23
FORANDRINGAR | EGET KAPITAL
Medlems- Fond for Balanserat
insatser yttre resultat
underhall
Belopp vid arets ingang 88 832 596 1313679 -4 573 358
Resultatdisposition enligt foreningsstdmman:
Balanseras i ny rékning 627 855
Reservering yttre fond 589 000 -589 000
lanspraktagande yttre fond -412 750 412750
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 88 832 596 1489 929 -4 121753
RESULTATDISPOSITION
Medel att disponera:
Balanserat resultat -4 121753
Arets resultat 798 125
Summa -3323628
Forslag till disposition:
Reservering fond fér yttre underhall 917 000
lanspraktagande av fond for yttre underhall -92 625
Balanseras i ny rékning -4 148 003
Summa -3 323628
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Arets
resultat

627 855

-627 855

798 125
798 125
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RESULTATRAKNING

Rorelseintékter, lagerférandringar m.m.

Nettoomséttning 1
Ovriga rorelseintakter

Summa rérelseintékter, lagerférandringar m.m.

Rorelsekostnader

Driftkostnader 2,34
Ovriga externa kostnader 5
Personalkostnader 6

Avskrivningar av materiella anlaggningstiligadngar
Summa rorelsekostnader

Rérelseresultat
Finansiella poster
Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter

Réntekostnader och liknande resultatposter 7
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster
“Resultat fore skatt

Arets resultat

2018-01-01

2018-12-31

8373476
0
8373 476

-4 067 153
-272 692
-233 751

-1956 160

-6 529 756

1843720

2509

-1048 104

-1045 595

798 125

798 125

798 125
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2017-01-01

2017-12-31

8361172
30702
8391874

-4 212 648
-265 006
-230 994

-1956 160

-6 664 808

1727 066

6 558

-1105769

-1099 211

627 855

627 855

627 855
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BALANSRAKNING
. 2018-12-31 2017-12-31

TILLGANGAR

Anldggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgéngar

Byggnader och mark 8 103 745 274 104 992 810
Ombyggnationer och fastighetsforbattringar 9,10 20 186 122 20 894 746
Inventarier, verktyg och installationer 11 0 0
Pagaende arbeten 12 175 550 0
Summa materiella anldggningstillgangar 124 106 946 125 887 556
‘Summa anlaggningstillgangar 124 106 946 125 887 556
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres- och kundfordringar 13 6263 43 586
Ovriga fordringar 46 038 20 662
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 382 523 385 208
Summa kortfristiga fordringar 434 824 449 456
Kassa och bank

Kassa och bank 3097 344 1351875
Summa kassa och bank 3097 344 1357875
‘Summa omséttningstillgéngar 3532168 1801 331

SUMMA TILLGANGAR 127 639 114 127 688 887
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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

Forskott fran kunder

Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

e eO18-12-31

88 832 596
1489 929
90 322 525

-4 121753
798 125
-3 323 628

86998 897

14 38 785 100
38785 100

3443

1175 569

1319

10780
664 006

1855 117

127 639 114
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2017-12-31

88 832 596
1313679
90 146 275

-4 573 358
627 855
-3 945 503

86 200 772

40 285 100
40 285 100
0

411773

0

57474
733768

1203015

127 688 887
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NOTER

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats enligt &rsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna rad (BFNAR 2016:10)
Arsredovisning i mindre féretag.

Materiella anldggningstillgangar

Andring har gjorts av avskrivningsprincip avseende avskrivning av byggnad fr.o.m. 2014. Avskrivning har tidigare gjorts
enligt en progressiv avskrivningsplan. Redovisningen har andrats s& att avskrivning fortséttningsvis gérs linjart baserat
pa ursprungligt anskaffningsvérde minskat med tidigare avskrivningar. Bedémd kvarvarande nyttjandetid uppgar till 89
ar.

For 6vriga materiella anldggningstiligangar &r avskrivningar enligt plan berédknade p4 tillgdngarnas ursprungliga
anskaffningsvarden och baseras pa tillgangarnas bedémda nyttjandetid.

Fr.o.m. 2014 aktiveras inget annat &n om-, till- och nybyggnationer som materiella anldggningstillgangar.

Nedanstaende avskrivningsprocent anvands:

Typ Procent Antal ar

Byggnader 1,12 89

Ombyggnation tvattstuga 20,00 5

Ombyggnation hissanlaggning 2,86 35
Om-/tillbyggnation

balkonger/fasader 2,00 50
Om-/tillbyggnation

varmesystem 5,55 18
Fastighetsforbattringar 10,00 10

Installation av bredband 10,00 10
Markanlaggningar (lekplats) 5,00 20

Inventarier 20,00 5

Not 1 Nettoomséttning 2018 2017
Arsavgifter bostadsrétter 6 162 036 6162 415
Hyresintékter bostader 1672 747 1663 842
Hyresintékter lokaler 45 234 44 496
Hyresintékter parkeringsplatser 139 440 141 885
Avgifter kabel-tv 127 610 127 680
Avgifter bredband 200 281 196 793
Avgifter sékerhetsdérrar 12 480 12 480
Avgifter andrahandsuthyrning 13 650 11574
Ores- och kronutjamning -2 7
Summa 8 373 476 8361172

Efter hyresférhandling mellan Fastighetsdgarna och Hyresgéstféreningen héjdes hyrorna fér de bostéder som &r
upplatna med hyresratt med 1,30 % fr.o.m. 2018-04-01. En hyresratt dterldmnades till féreningen per 2018-11-30 och
kommer under 2019 att upplatas med bostadsratt efter att den har renoverats.
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Not 2 Driftkostnader

Fastighetsskotsel

Tradgardsskotsel

Snoéréjning och sandning
Stédning

Hissar, besiktning och serviceavtal
Besiktningar/kontroller

El

Uppvéarmning

Vatten och avlopp
Avfallshantering inklusive rengéring av soprum/sopkarl
Fastighetsforsakring
Tomtréattsavgald

Ovriga avgélder
Hyressattningsavgift

Kabel-tv

Bredband

Fastighetsavgift for bostader
Summa

2018

184770
317 369
103 651
120 000
21426
4 247
766 732
569 360
233 248
340 564
89 950
486 962
5925
3197
114 000
148 200
203 224
3712825
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2017

200 613
284 360
81110
131378
77074
2220
747 481
356 948
222 982
326 853
93 184
505 448
5925
3197
104 816
142 551
199 880
3486 020

Kostnaden for tradgardsskotsel ar hdgre &@n tidigare ar. Detta beror pa att fyra japanska kérsbarstréd har planterats och
att buskar har tagits bort. Uppvarmningskostnaden har 6kat jamfoért mot foregdende ar. Till viss del beror detta pa
prisjustering men framforallt beror det pa att vinterméanaderna var kalla och att spetsvarme i form av fjarrvarme krévdes
i storre utstréckning @n féregaende ar. Serviceavtalet for hissarna har omférhandlats och kostnaden dérmed sénkts.
Tomtréttsavtalet omférhandlades under 2017. Det nya avtalet tradde i kraft 2018 och géller under 10 ar. Avgéalden

minskade i och med det nya avtalet.

Not 3 Lépande reparationer

Bostader (vattenskador/forsakringsarenden)
Hyresratter ’

Tvattstugor

Dérrar och las invandigt

Ovriga gemensamma utrymmen

VA

Vérmesystem

Ventilation

Elinstallationer

Kabel-tv, bredband och porttelefoner
Hissar

Ovriga installationer

Dérrar och portar

Fasader

Fonster

Hardgjorda markytor och lekytor
Markinventarier

Summa

2018

9688
32892
57 656
17 679

0

9957

3788
18 282

5709

1813
62 237

8103
15430

1688

7608

6673

2500

261703

2017

104 313
33673
29 805
16 920

1927
4705
3058
23 580
13726
0
51555
4913
9219
3250
12 641
0

593
313 878
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Not 4 Planerat periodiskt underhall

Tvéttstugor

Rengoring ventilationskanaler
Ddorrar

Fiberdragning
Markinventarier

Summa

2018

21500
0
0
71125
0
92 625
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2017

0

136 500
82 500
187 500
6250
412750

For mer information om dessa atgarder hanvisas till rubriken fastighetens tekniska status i férvaltningsberéttelsen.

Styrelsen foreslar stémman att fonden for yttre underhall tas i ansprék fér de underhallsatgérder som redovisas ovan da

de ingaér i féreningens underhallsplan till vilken arliga avsattningar gérs.

Not 5 Ovriga externa kostnader

Forbrukningsmaterial
Kreditupplysningar

Kontorsmaterial

Hisstelefoni, hemsida och postbefordran
Resekostnader, biljetter och representation
Revisionsarvode

Tryckning av arsredovisning
Informationskostnader

Mboteskostnader

Ekonomisk forvaltning, grundavtal
Bankkostnader

Juridiska kostnader

Ovriga externa tjénster
Férenings-/medlemsavgifter
Rest-/férseningsavgifter

Summa

2018

4843
1400

0

22 667
0

16 938
8165
700
1560
147 752
3737
12 225
39183
13 522
0

272 692

2017

3096

2 800
502
44194
2 800
16 438
7000
1051
7260
145 376
3607
8050

8 650
13 437
745
265 006

En ny I6sning har inférts avseende hisstelefonerna under 2018. Darmed har den I6pande kostnaderna fér dessa kunnat
tas bort. Méteskostnader avser kostnader i samband med stdmmor/medlemsméten samt styrelseméten. Ovriga externa

tjdnster avser till vervégande del ljudmaétningar som har varit tvungna att géras.

Not 6 Personalkostnader

Styrelsearvoden enligt stdmmobeslut

Erséttning for forlorad arbetsinkomst enligt stimmobeslut

Sociala avgifter
Summa

Fr.o.m. stdmman 2017 hojdes styrelsearvoden fran 165.000 kr per ar till 174.800 kr per ar.

2018

174 800
11 000
47 951

233 751

2017

170717
12 800
47 477

230 994
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Not 7 Rantekostnader och liknande kostnader

Réntekostnader for hypotekslan
Réntekostnader for rantederivat
Drojsmalsréntor

Ovriga finansiella kostnader
Summa

2018

241 645
803 506
2753

200

1048 104
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2017

277 237
823 636
4616

280
1105769

Réntekostnader for rantederivat bor lasas tillsammans med rantekostnader for fastighetslan. Detta da de avser
ranteswappar som dr ténkta att sékra rantan for fastighetslan. Tidigare hade foreningen féreningen tre rantederivat.
Under 2016 forfoll tva av rantederivaten och styrelsen valde att inte forlinga dem dé det inte &r I6nsamt da den rérliga

réntan dr negativ. Darmed finns idag endast en ranteswap om 20.600.000 kr, vilken forfaller 2020-06-29.

Not 8 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvérden byggnader
Utgaende anskaffningsvarden byggnader

Ingdende avskrivningar byggnader

Arets avskrivningar byggnader
Utgdende avskrivningar byggnader

Ing@ende anskaffningsvarde markanlaggningar
Utgaende anskaffningsvarde markanldggningar

Ingdende avskrivningar markanlaggningar

Arets avskrivningar markanldggningar
Utgdende avskrivningar markanlaggningar

Redovisat varde

Foreningens byggnader &r uppférda pad mark som innehas med tomtrétt.

2018-12-31

114 603 405
114 603 405

-9704 630

-1234 103
-10938 733

268 664
268 664

-174 629

-13 433
-188 062

103 745 274

2017-12-31

114 603 405
114 603 405

-8 470 527

-1234 103
-9704 630

268 664
268 664

-161 196

-13 433
-174 629

104 992 810

Vid rékenskapsarets utgang uppgick fastighetens taxeringsvarde till 133.000.000 kr, varav markvérdet motsvarar

50.000.000 kr och byggnadsvérdet 83.000.000 kr.

Not 9 Ombyggnationer

Ingdende anskaffningsvéarden
Utgdende anskaffningsvéarden

Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgaende avskrivningar

Redovisat varde

2018-12-31

26 355 397
26 355 397

-5 460 651

-708 624
-6 169 275

20 186 122

2017-12-31

26 355 397
26 355 397

-4 752 027

-708 624
-5 460 651

20 894 746
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Ombyggnationer avser om-/tillbyggnation av nytt varmesystem med franluftsvarmeéatervinning till den del
installationen ansdgs standardhéjande. Detta gjordes &r 2014. Ovriga ombyggnationer avser tvittstuga, hissanliggning
samt om-/tillbyggnad av balkonger/fasader. Tvéttstugan blev fardigavskriven ar 2008.

Not 10 Fastighetsfoérbattringar 2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvérden 286 838 286 838
Utgaende anskaffningsvérden 286 838 286 838
Ingdende avskrivningar -286 838 -286 838
Utgdende avskrivningar -286 838 -286 838
Redovisat virde 0 0

Fastighetsforbattringar blev fardigavskrivna ar 2016.

Not 11 Inventarier, verktyg och-installationer 2018-12-31 2017-12-31
Ingéende anskaffningsvarden 599 204 599 204
Utgaende anskaffningsvarden 599 204 599 204

Installation av bredband blev slutavskrivet &r 2014. Ovriga inventarier avser datorutrustning och sikerhetssk&p som
redan tidigare skrivits av till fullo.

Not 12 Pagaende arbeten 2018-12-31 2017-12-31
Nedlagda utgifter avseende renovering av bostad 175 550 0
Redovisat véarde 175 550 0

Arbetet avser del av utgifter for standardhéjande renovering av aterlamnad hyresratt som ska upplatas med bostadsratt
efter att renoveringen har slutférts under férsta halvaret 2019.

Not 13 Avgifts-, hyres-, och kundfordringar 2018-12-31 2017-12-31
Hyres- och avgiftsfordringar 58 064 101 650
Osakra hyres- och avgiftsfordringar -58 064 -58 064
Vidarefakturering av kostnad till boende ‘ : 6263 0
Summa 6 263 43 586

Sedan tidigare finns dven en gammal fordran som bevakas av Kronofogdemyndigheten pé 58.064 kr.
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Not 14 Ovriga skulder till kreditinstitut 2018-12-31
Nordea, forndrvaranderédnta 1,18 % 0
Nordes, rorlig ranta 0,68 % (villkorsbundet 1 ar) 0
Nordea, (Stibor 3 man + 0,80 %), ranta f.n. 0,421 % 20 600 000
Nordea, 3-manadersbindning, ranta f.n. 0,72 % 6 185 100
Nordea, villkorsdndringsdag 2019-03-28, rénta 0,68 % 12 000 000
Summa 38 785 100

Lanen ar f.n. amorteringsfria. Istéllet gors extraamortering nér ekonomin sa tillater. | mars 2018 gjordes en

extraamortering med 1.500.000 kr.

15(16)

2017-12-31

8 000 000
32285 100
0

0

0

40 285 100

Foreningen omférhandlade lanen i mars 2018. Lanen delades da upp i tre delar. Ett Ian bands for 3-ménadersperioder.
Detta for att sakerstélla att extraamortering ska kunna gdras narsomhelst under aret. Det stérsta lanet har varit
helrérligt med koppling till marknadsréntan Stibor 3 mén med ett paslag pa 0,80 %. For att erhalla detta villkor har
foreningen bundit Ianet under ett ar, vilket innebar att extraamortering inte kan goras pa detta lan under aret. Det

tredje lanet om 12.000.000 kr bands pa 1 ar till en fast rénta pa 0,68 %.

Féreningen har dven ett rdnteswapavtal tecknat med Nordea om totalt 20.600.000 kr. Detta rénteswapavtal har en fast
rénta pa 3,48 %. | gengald erhaller féreningen rérliga réntor fran Nordea utifran Stibor 3 manader. Da stiborréntan f.n.

&r negativ erhaller féreningen ingen rénta utan far istéllet betala.

Féreningen hade t.o.m. juni 2016 ytterligare tva swappar som da avslutades. Swapparnas funktion har varit att sakra
réntekostnaderna pa en i férvdg bestdamd niva samtidigt som féreningen i praktiken inte binder [&nen pa langre
I6ptider. Eftersom hypotekslanen idag uppgar till 38.785.100 kr och ranteswapparna endast till 20.600.000 kr &r inte allt

kapital rantesakrat vilket kan ge skillnader i rantekostnaden mellan aren.

Swapavtalet pa 20.600.000 kr I6per till juni 2020. Styrelsens avsikt &r att inte férlanga swapavtalet.
Not 15 Stallda sakerheter 2018-12-31

Fastighetsinteckningar 77 328 370

Summa stéllda sdakerheter 77 328 370

2017-12-31

77 328 370

77 328 370
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Not - 16 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

| mars 2019 har féreningens lan villkorséndrats. Samtidigt har en extraamortering gjorts med 2.000.000 kr. Vid
villkorsandringen har styrelsen valt att dela kvarvarande lan i tre lika stora delar dér ett 1dn kommer att I6pa med rorlig
ranta kopplad till marknadsrantan Stibor 3 man. De 6vriga tva lanen har bundits pa 2 och 3 ar till formanliga rantor.

Under andra kvartalet 2019 kommer en tidigare hyresrétt att upplatas med bostadsrétt, vilket kommer att generera nytt
kapital till foreningen som kan anvandas for investeringar och/eller extraamorteringar pa féreningens lan.

Ett nytt las-/passagesystem kommer att installeras under 2019, vilket innefattar nytt skalskydd samt miljéstugor. Dartill
planeras uppfraschning av trapphus, anldggning av cykelstéll/cykelparkering samt éversyn av lekytor. Under 2019
kommer ocksa den obligatoriska ventilationskontrollen (OVK) att géras. Kostnaderna for detta planerade underhall har
budgeterats till ca. 800.000 kr.

Efter férhandlingar mellan Fastighetsdgarna och Hyresgéstféreningen har dverenskommelse gjorts om att hyrorna for
de bostader som &r upplatna med hyresratt kommer att héjas med 2,35 % fr.o.m. 2019-01-01.
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Revisionsberittelse

Till féreningsstdmman i Brf Dérrhaken 1 org.nr 769609-2498

Rapport om arsredovisningen
Uttalande

Jag har utfért en revision av arsredovisningen fér Brf Dérrhaken 1 for ar 2018. Enligt min
uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger
en i alla avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2018 och dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens évriga delar.

Jag tillstyrker darfor att féreningsstamman faststaller resultatréakningen och balansrakningen for
féreningen.

Grund fér 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 ar
oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga och andamalsenliga som grund for
mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som
de bedémer &r nédvandig fér att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av féreningens
férmaga att fortsatta verksamheten. Den upplyser, nar sa &r tillampligt, om férhallanden som kan
paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om beslut har fattats om att avveckla
verksamheten.

Revisorns ansvar

Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och
att lamna en revisionsberéttelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hég grad
av sdkerhet, men ingen garanti fér att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grurd av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i arsredc:visningen. .
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Som en del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omdéme och har en -
professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedémer jag riskerna fér vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r tillréckliga och &ndamalsenliga for att
utgéra en grund fér mina uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till
folid av oegentligheter &r hégre &n for en vasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktligt utelamnanden, felaktig
information eller asidoséattande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse fér
min revision for att utforma granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid
uppréattandet av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vésentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens férmaga att
fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vésentlig osakerhetsfaktor,
maste jag i revisionsberéttelsen fasta uppmarksamhet pa upplysningarna i arsredovisningen
om den vasentliga osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otillrackliga, modifiera
uttalandet om éarsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtats
fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida hdndelser eller férhallanden géra
att en férening inte langre kan fortsatta verksamheten.

- utvarderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och handelserna pa ett satt som ger en réattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning
samt tidpunkten fér den. Jag maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déribland de betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover min revision av arsredovisningen har jag dven utfért en revision av styrelsens férvaltning
for Brf Dorrhaken, for ar 2018 samt av forslaget till dispositioner betréaffande féreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstamman behandlar férlusten enligt férslaget i férvaltningsberattelsen
och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.
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Grund fér uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs
narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga och andamalsenliga som grund fér
mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller
pa storleken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stilining i évrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av féreningens angelégenheter.
Detta innefattar bland annat att fortispande bedéma féreningens ekonomiska situation och tillse
att foreningens organisation &r utformad s& att bokforingen, medelsforvaltningen och féreningens
ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar
att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagon vasentligt avseende:

- foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller

- panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillampliga delar av lagen om
ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna..

Mitt mal betraffande revisionen av férslaget till disposition av féreningens vinst eller forlust, och
darmed mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar
férenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r 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 fdrsummelser som kan
foranleda erséattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte &r férenlig med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder jag professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och férslaget till dispositioner av foreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa min
professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att jag fokuserar
granskningen pa sadana atgéarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga fér verksamheten
och dér avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild betydelse for fbreni'ngens situation. Jag gar
igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som
ar relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér mitt uttalande om styrelsens
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forslag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust har jag granskat om férslaget ar
forenligt med bostadsrattslagen. ’

Uppsala den 3 maj 2019 .
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