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FORVALTNINGSBERATTELSE

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten

Foreningens indamal

Fisreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata bostader at
medlemmarna till nyttjande utan tidsbegriansning.

Legal status

Bostadsrittsféreningen Wotan registrerades hos Linsstyrelsen i Stockholms lidn den 13 mars 1978.
Nuvarande stadgar registrerades 2007-05-10 hos Bolagsverket. Foreningen har sedan bildandet varit en #kta forening.

Foreningens site och adresser
Stockholm, Norrtullsgatan 28 och Ynglingagatan 21

Foreningens styrelse och revisorer

Hékan Dorm ledamot, ordf6rande
Thomas Bengtsson ledamot, vice ordférande
Anne-Charlotte Akesson ledamot, sekreterare
Hakan Arfwedson ledamot

Pernilla Johansson suppleant

Christer Svensson suppleant

Leif Borin revisor

Helene Jansson revisor

Jean-Pierre Bouchet revisorssuppleant

Foreningsfragor och styrelseméten
Ordinarie féreningsstimma holls den 19 maj 2016. Foreningsstimman 2017 halls den 11 maj 2017.
Foreningens styrelse har sedan forra foreningsstimman hallit fem protokollforda sammantriiden och ett extra arsmote.

Viisentliga hiindelser under riikenskapsaret och utforda underhallsarbeten
Samtliga ldgenhetsd6rrar mot trapphusen har bytts ut mot hogkvalitativa sikerhetsdorrar i klass 4. Detta ér en del i féreningens
systematiska brandskyddsarbete.

Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut och planerade stérre underhallsarbeten
Inga visentliga hindelser har intriffat efter rikenskapsirets slut. I §vrigt sc underhallsnoteringar nedan. En uppfraschning av garden
planeras under varen 2017.

Medlemmar
Tre overlatelser har skett under aret: ldgenhet nr 14 och nr 63 pa Ynglingagatan 21 samt 1gh 41 pé
Norrtullsgatan 28.

Lokalhyresgiister
Inga hindelser.

Forsikringsvillkor
Fastigheten ir fullvirdeforsikrad hos Stockholms Stads Brandférsikringskontor. Ansvarsforsikring for styrelsen ingar.

Finansiering och rinteriskhantering

Rintesats Belopp Villkors-
2016-12-31 2016-12-31 andringsdag
Swedbank Hypotek 2,75 % 2415319 2018-04-27
Swedbank Hypotek 2,39 % 1 900 000 2017-01-25 (nuvarande rinta 1,69%)
Swedbank Hypotek 2,87 % 2 475 000 2020-03-27
Summa skulder till kreditinstitut 6790 319

Amortering sker arligen med 150 000 kr.
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Information om fastigheten

Fastighetsbeteckning Stockholm Odin 13. Byggnadsar 1905-1906. Arkitekt: Dorph & Hoog. Sexvaningshus med inredd vindsvaning
och underbyggd gard samt killare i souterriing. Huset dr byggt pi undergrund av berg med tjocka murar av tegel som fungerar som
utjdmningsmagasin for temperaturvixlingar. Golv birs upp av tribjilklag. Putsade fasader. Yttertak av plat. Sjdlvdragsventilation.

Huset totalrenoverades 1980-83 med bland annat stambyte, el-stigar, installation av centralvirme, vindsvaningar samt hissinstallation
trapphus Ynglingagatan 21. Fasaden mot garden renoverades 1997. Balkonger mot gird byggdes 2004 och under 2012-13 har
gatufasaden och fonster renoverats samt tak malats. Ar 2015-16 renoverades skorstenstopparna och manga medlemmar valde att tita
sina kakelugnsrokkanaler.

Tomtarealen dr 784 m2 (dganderitt). Fastighetens bruksarea ér enligt taxeringsbeskedel 2 822 m2, varav 2 469 m2 utgér bostider och
353 m2 lokaler. Fastigheten 4r av Stockholms Stadsmuseum K-mirkt Grén dvs fastigheten ar sirskilt virdefull ur historisk,
kulturhistorisk, miljomissig eller konstniirlig synpunkt.

Foreningen (6ljer en av styrelsen upprittad underhllsplan fran 2011. T varje ligenhet finns mojlighet il bredbandsanslutning och
digital-tv via Telenor Bredbandsbolaget respektive Com Hem. Fastigheten har godkinda protokoll for energideklaration, ventilation
och radon samt styrelseorganisation géllande egenkontroll.

Bostadsligenheter upplatna med bostadsritt
Foreningen upplater 23 ligenheter med bostadsritt

Ligenhetsfordelning for bostadsriitter:
lrok 2rok 3rok 5rok
1 st 10st  1st 11 st

I samband med upprittandet av den ekonomiska planen for foreningen, vilken registrerades av Lénsstyrelsen 1984, har mitning av
fastighetens yta gjorts. Foreningen tar inte ansvar for, eller garanterar, att de uppgifter angiende yta som anges for respektive ligenhet
ar korrekta.

Foreningens policy for andrahandsuthyming ér att f5lja de rekommendationer som ges av Bostadsritterna/SBC.
Upplitelse-, dverltelse- och pantsittningsavgift och avgift for andrahandsuthyming tas ut enligt stadgar/styrelsebeslut. Se foreningens
stadgar som [inns pa www.wotan.bostadsratlerna.se.

Lokaler upplatna med hyresritt
Foreningen upplater 4 lokaler i gatuplan med hyresriitt.

Storlek, m2 40,5 98 157 59
Uthyrt ja ja ja ja
Kontraktslangd 191231 190930 190131 190831
Hyra/kvm* 1750 1750 1570 1308

*)indexering enligt kontraktet kan goras arligen. Siffran avser hyra/kvm vid ingangen av kontraktet.

Forvaltning

Foreningen ér medlem i Bostadsritterna/SBC och Stockholms Fastighetsigarforening.

Teknisk forvaltning koper foreningen av SBC. Fastighetsskétsel kops av Driftia. Ekonomisk forvaltning koper foreningen av
Ekonomikonsult Asa Lindgvist AB.

Ekonomisk utveckling

Fastigheten dr taxerad till 79 100 000 kr, varav markvirde 47 883 000 kr. Taxeringsvirdet har totalt hojts med 12 705 000 kr under
2016. Foreningen betalade for 2016 fastighetsavgift med 1 268 kr per ligenhet samt 1 % av lokalernas taxeringsvirde, att redovisa
som fastighetsskatt.

Andelen hyresintiikter fran lokaler utgér normalt ca 30 % av rorelsens intikter.

En hojning av avgifterna med 7 % gjordes per 1 januari 2013 och 5 % i januari 2014 (inkl virmetilligg).

En hgjning av arsavgiften med 5 % gors fran 2017-07-01 med anledning av hogre amorteringstakt pa befintliga l4n, storre
avskrivningar pd grund av genomforda fastighetsinvesteringar samt for att ha ett vil avvigt sparande for framtida underhall.

Arets resultat visar en forsdmring sedan 2015 pd dryga 160 Tkr. Denna resultatforsimring forklaras primirt av okade avskrivningar pa
fastighetsinvesteringar.

Langsiktig ekonomisk utveckling

Fastigheten &r i mycket gott skick. Styrelsen arbetar enligt en av den uppriittad underhallsplan.
Foreningen bedomer det &rliga genomsnittliga underhllet till ca 450 000 kr/ar sett Gver en 30-arsperiod. Foreningens sparande
beddms som betryggande for att mota framtida underhill utan stora avgiftshojningar alternativt kapitaltillskott. Denna framforhallning
géllande drsavgifterna och underhall sikerstiller en uthallig och stabil utveckling 6ver tid for foreningen och medlemmarna.
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Andelen hyresintikter fran lokaler utgdr normalt ca 30 % av rorelsens intdkler. Denna relativi héga andelen dr positiv [6r [Greningen.

Foreningens skulder till kreditinstitut #r 1dga/mattliga i férhallande till taxeringsvirdet och gjorda fastighetsunderhall/forbittringar.
Detta ger styrclsen ett stort lanemissigt handlingsutrymme for framtida underhéll och investeringar.

Foreningens stérre planerade underhill enligt upprittad plan. De ndrmsta dren dr underhallsbehovet relativt litet da omfattande
renoveringar genomférdes under 2012-14. For ar 2020-30 planeras foljande storre underhall:

Byggnadsdcl Ar Underhallsar
Hissrenoveringar 1906/1980 2020-22
Rorstammar 1980 2025-35
Tak, partiellt 1980 2025-35
Takftnster 1980 2020-22

Fondering och avskrivning

Till fonden for yttre undcrhall har enligt stadgarna avsatts 0,3 % av taxeringsvirdet.

Avskrivningen pé foreningens fastighet dndrades rikenskapsaret 2005 (ran 1,25 (i1l 0,5 %. Den ligre avskrivningsnivén bygger pa en
ny avskrivningsplan som faststillts av styrelsen och motiveras av att byggnaden har ett betydande 6vervirde jamfort med det bokforda
virdet.

Avskrivning péa stambylet under mark som genom(trdes i slutet av 2009 gors (ran januari 2010 med 3 % per ar.

Avskrivning péa stambytet i Ynglingagatan 2 |, som utforts &r 2013, gors fran januari 2013 med 3 % per ar.

Avskrivning pa fasadrenovering som utf6rts under 2012 och 2013 skrivs av med 2,5 % per ar fran 2014.

Avskrivning pa sikerhetsdorrar som sattes in 2016 gérs med 20% per ar.

Foreningens site dr Stockholm.
Flerarsjimforelse*

Beloppen i Flerarsjamforelse visas i KSEK

2016 2015 2014 2013 2012
Netloomsilttning 1812 1870 1864 1701 1 655
Res. efter finansiella poster 112 277 95 -68 194
Res. i % av nettoomsittningen 6 15 5 -4 12
Balansomslutning 14 765 14 182 14 439 14 624 13 580
Soliditet (%) 43 44 41 40 44
Avkastning pa eget kapital (%) 2 5 2 -1 3
Avkastning pa totalt kapital (%) 2 3 2 1 3
Kassalikviditet (%) 2 5 6 3 3
*Definitioner av nyckeltal, se noter
Forandringar i eget kapital
Medlems- Upplatelse- Fond for yttre Uppskrivn.- Fritt eget
insatser avgifter underhall fond kapital
Belopp vid jamforelsearets ingang
enl faststélld balansrikning 689 378 4139 565 2 728 309 0 -1 359 515
Justerade belopp vid o
jamforelsearets ingang 689 378 4139 565 2728 309 0 -1359 515
Justerade belopp vid —
arets ingéng 689 378 4 139 565 2728 309 0 -1359515
Resultatdisposition enligt beslut av
foreningsstamma:
Reservering till fond for yttre underhall 237 300 -237 300
Arets vinst o 103 542
Belopp vid arets utging 689 378 4 139 565 2 965 609 0 -1493273
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Brf Wotan
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Resultatdisposition
Forslag till behandling av foreningens forlust

Till féreningsstdimmans forfogande stir

balanserad forlust -1359515

Avsiittning till fond for yttre underhall -237 300

arets vinst 103 542
-1493 273

Styrelsen foreslar att

i ny rikning 6verfores -1493 273
-1493 273

Betriffande foreningens resultat och stillning i Gvrigt hiinvisas till eftey) ol jande

resultat- och balansriikningar med tillhérande noter. '
s // A bl B | &
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RESULTATRAKNING

Rérelsens intikter m.m.
Nettoomsittning

Rérelsens kostnader

Ovriga externa kostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anliiggningstillgangar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga riinteintikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Avsiittning till balkongfond

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

Sida 6 av LI

2016-01-01
2016-12-31

1812459
1812 459

-1 081 952

-421 038

-1502 990

309 469

83

-198 030

-197 947
111522
-7 980
-7 980

103 542

103 542

2015-01-01
2015-12-31

1 870 303
1870 303
-1 160 803

-219 480
-1 380283

490 020

21

_ -212 594

-212 573
277 447
-8 016
-8016
269 431

269431
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BALANSRAKNING 2016-12-31 2015-12-31
Not
TILLGANGAR °

Anlaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgiangar

Byggnader och mark 2 13917 041 14 136 521

Inventarier, verktyg och installationer 3 806 230 0
14723 271 14 136 521

Summa anléiggningstillgangar 14 723 271 14 136 521

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 6 250 11 691

Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter 35019 - 33 659

41 269 45 350

Kassa och bank

Kassa och bank 6 6

Summa kassa och bank 6 6

Summa omsiittningstillgangar 41275 45 356

SUMMA TILLGANGAR 14 764 546 14 181 877

K
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Upplatelseavgifter
Fond for yttre underhall

Fritt eget kapital

Balanscrat resultat

Avsitning till fond for yttre underhall
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsiittningar
Balkongreparationsfond
Summa avsiittningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Checkrakningskredit
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

2016-12-31

689 378
4 139 565

2965609

7794 552

-1359 515
-237 300
103 542
-1493 273

6301279

94 132

94 132

6640319
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6640319

720 092
150 000
508 854
3553

23 052
323 265
1728 816

14 764 546

2015-12-31

689 378
4139 565

2728 309

7557252

-1 429 761
-199 185
269431

-1 359515

6 197 737

86 152
86 152

6790 319

6790 319

598 336
150 000
51139
3559
43952
260 683

1 107 669

14 181 877
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KASSAFLODESANALYS 2016-01-01 2015-01-01
Not 2016-12-31 2015-12-31

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat 309 469 490 020

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 421038 219480

Erhillen rinta m.m. 83 21

Erlagd rinta -198 029 -212 594

Kassaflode fran den lopande verksamheten

fore forindringar av rorelsekapital 532 561 496 927
Kassaflode fran forindringar av rorelsekapital

Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar 11 670 -8 175
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar -7 589 45924
Minskning(-)/6kning(+) av leverantorsskulder 457 715 -47 192
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder 163 431 -337 484
Kassafléde fran den lopande verksamheten 1157788 -346 927
Investeringsverksamheten

Forvirv av inventarier, verktyg och installationer 3 -1 007 788 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 007 788 0
Finansieringsverksamheten

Amortering langfristiga lan -150 000 -150 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -150 000 -150 000
Likvida medel vid arets borjan 6 6
Likvida medel vid arets slut 6 6

h J il
i
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NOTER

Not1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har for férsta gingen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Overgangen till K3 har inte foranlett ndgra indrade redovisningsprinciper. Inga omriikningar av ingngsbalansrikningar har
gjorts ddremot har vissa poster, ddribland fastighetsskatten, flyttats tlll andra rader i resultatrdkningen jaimfort med tidigare
ar. Deltla innebir att ett antal poster for tidigare ar i flerarsjamforelsen har forandrats. Dessa forandringar har ingen
resultatpaverkande effekt.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta.

eriga tillgdangar, avsdttmingar och skulder
Opvriga tillgingar, avsittningar och skulder har virderats till anskaffningsvirden om inget annat anges nedan.

Intéiktsredovisning

Inkomsten redovisas till det verkliga virdet av vad som erhallits eller kommer att erhallas. Féreningen redovisar darfor
inkomsten till nominellt virde (fakturabelopp) om erséttningen erhalls i likvida medel direkt vid leverans. Avdrag gors for
limnade rabatter.

Hyror
Hyresintdkter fran uthyming av foreningens lokaler redovisas linjart over leasingperioden.

Materiella anliiggningstillgangar

Materiella anlidggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella
ncdskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjart ver tillgangarnas bedémda nyttjandeperiod férutom mark som inte skrivs av.
Nyttjandeperioden omprévas per varje balansdag. Foljande nyttjandeperioder tilldimpas:

Antal ar
Byggnader 200
Fastighetsforbittringar 33
Fasadrenovering 40
Inventarier, verktyg och maskiner 5
UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER
Not2 Byggnader och mark 2016-12-31 2015-12-31
Ingaende anskaffningsvirde 17655172 17 655 172
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 17 655 172 17 655 172
Ingéende avskrivningar -3518 651 -3299 171
Arcts avskrivningar -219 480 -219 480
Utgéende ackumulerade avskrivningar -3 738 131 -3518 651
Utgaende redovisat virde 13917 041 14 136 521
Redovisat virde byggnader 13232112 13451 592
Redovisat virde mark 684 929 684 929
13917 041 14 136 521
Taxeringsviirde
Taxeringsvirdet for foreningens fastigheter: 79 100 000 66 395 000
varav byggnader: 31217 000 30936 000
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NOTER

Not3 Inventarier, verktyg och installationer
Inkop
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat virde

Not4  Langfristiga skulder
Amortering inom 1 ar
Amortering inom 2 till 5 ar

Not5  Stiillda siikerheter
Fastighetsinteckningar

Not 6 Definition av nyckeltal

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Avkastning pa eget kapital

2016-12-31

1007 788

1007 788
-201 558

-201 558

806 230
2016-12-31

1900 000

4740319

6640319
2016-12-31

10 056 652

Resultat efter finansiella poster i procent av genomsnittligt justerat eget kapital

Avkastning pa totalt kapital

Rarelseresultat med tilldgg for finansiella intikter, i procent av genomsnittlig balansomslutning

Kassalikviditet

Omsitiingstillgangar exkl. varulager i procent av kortfristiga skulder

Stockholm 2017-03- £/
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Bostadsrittsforeningen Wotan

Revisionsberiittelse

Vi har granskat arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens forvaltning for verksamhetsaret 2016. Det 4r
styrelsen som har ansvaret for rikenskapshandlingarna och forvaltningen. Vart ansvar &r att uttala oss om
arsredovisningen och forvaltningen p& grundval av vér revision.

Vi har planerat och genomfbrt revisionen for att i rimlig grad forsikra oss om att drsredovisningen inte innehéller
visentliga fel. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen for belopp och annan information i
riakenskapshandlingarna. I en revision ingér ocksé att prova redovisningsprinciperna och styrelsens tillimpning
av dem samt att bedoma den samlade informationen i drsredovisningen. Vi har granskat visentliga beslut,
atgérder och forhéllanden i foreningen for att kunna beddma om ndgon styrelseledamot har handlat i strid med
foreningens stadgar. Vi anser att vér revision ger oss rimlig grund for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen.

Vi tillstyrker
att
att

att

resultatréikningen och balansrikningen faststlls,
resultatet behandlas enligt styrelsens forslag samt
styrelsens ledamdter beviljas ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Stockholm den .i?nars 2017
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