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Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Foreningen har till andamal att 4ga och férvalta
fastigheten Eldaren 2 Stockholm f&r att bereda
bostdder at sina medlemmar.

Foreningens fastighet, Eldaren 2 i Stockholms
kommun férvarvades 1918-05-08.

Fastigheten bestar av tva flerbostadshus med
tillhérande tomtmark pa adress Tomtebogatan
15. Fastigheten byggdes 1907 och har vardear
1983.

Den totala byggnadsytan uppgar till 2 581 kvm,
varav 2 368 kvm utgér lagenhetsyta och 213
kvm lokalyta.

Lagenhetsfordelning

14 st 1 rum och kok

18 st 2 rum och kok
7 st 3 rum och kok
1 st 4 rum och kok

Samtliga 40 lagenheter &r upplatna med
bostadsratt.

Foreningen &r inte frivilligt momsregistrerad
avseende verksamhetslokaler.

Visentliga lokalavtal i foreningen ar:

Zip Trading Overseas AB, avtal till 2019-12-31.
Har Transparent HB, avtal till 2019-09-30 och
Clarence Klattborg avtal till 2018-12-31.

Forsdkring till fullvdrde har féreningen tecknat
hos Bostadsréatterna.
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Tidigare drs genomférda dtgdrder Ar
Stambyte/spolning 1989/2009
Fonsterbyte/battringsmalning 1983/2010
El 1984
Tak/malning 1984/2011
Fasad 2003
Gardsbjéilklag, dagvattensystem 2011
Ventilation, OVK 2012
Balkonger 2013
Takfonster, byte 2013
Renovering av hiss, gathuset 2014
Oversyn av avfuktare och torktumlare i

= 2015
tvattstugan
Service av flakt till franluftsventilation 2015
Byte av tryckstegringspump for vatten 2015
Upprustning styrelserum och férrad 2016
Spolning och inspektion av 2016

avloppsstammar

Férvaltningsavtal avseende teknisk férvaltning
och fastighetsskotsel har féreningen tecknat
med Akerlunds Fastighetsservice.

For den ekonomiska forvaltningen har
foreningen avtal tecknat med Agenta
Forvaltning AB.

Bostadsforeningen registrerades
1918-04-27 hos Bolagsverket. Féreningens
nuvarande gillande stadgar registrerades
2010-08-24. Féreningen har sitt sate i
Stockholms kommun.

Féreningens skattemdssiga status ar att betrakta
som ett dkta privatbostadsforetag.
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Féreningen ar idag medlemmar i
Bostadsratterna.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar i féreningen uppgick vid
arets borjan till 49 st. Nytillkomna medlemmar
under aret ar 7. Antalet medlemmar som uttratt
under aret dr 5. Medlemsantalet i féreningen
vid arets slut 4r 51. Under aret har 5
overlatelser skett.

Vid lagenhetsdverlatelser debiteras képaren en
overlatelseavgift paf n 500 kr.
Pantsattningsavgift debiteras koparen med f n
300 kr. Andrahandsuthyrning beslutas och
beviljas av styrelsen. Vid andrahandsuthyrning
tar féreningen ut en avgift.

Styrelsen har sedan ordinarie foreningsstamma,
2017-04-19 och ddrmed pafdljande
styrelsekonstituering haft féljande
sammansattning:

Marie Frost ledamot/ordf
Boel Nermark ledamot/fast.ansv
Peter Fagerholm ledamot/sekr
Carl-Johan Stening ledamot/kassor

Jonas Eriksson ledamot
Jorgen Ericsson suppleant

Jonas Eriksson avgick fran styrelsen pa grund av
flytt 2017-11-14. Han ersattes av Carl-Johan
Stening.

Till revisor har Johan Frykholm och Jan Kempny
valts. Till revisorssuppleant har Helena Kall
valts.

Valberedningen bestar av Unni Hansson och
Anne Ingersdotter Kempny.

Styrelsesammantrdden som protokollférts under
aret har uppgatt till 11 st. Dessa ingar i arbete
med den kontinuerliga férvaltning av
foreningens fastighet som styrelsen under aret
arbetar med. Féreningens firma har tecknats av
tva ledaméter i forening.

Handelser under rakenskapsaret

Fiber

Avtal har tecknats med IP Only avseende
indragning av fiber till samtliga ldgenheter i
huset. Installationen ar kostnadsfri for
foreningen och genomfoérs i samband med
trapphusrenoveringen. Som motprestation har
IP Only ensamrétt pa nytecknande/forlangning
av gruppavtal fér bredbandstjdnster under 15 ar
fran avtalsdatum (2017). Befintligt avtal med
Comhem (giltigt till juni 2019) kommer darmed
att avslutas nar det I6per ut.

Trapphusrenovering - upphandling

Arbetet med upphandling av
trapphusrenoveringen har pagatt under stérre
delen av aret. Styrelsen har anlitat SBC for
framtagning av férfragningsunderlag och
utvardering av anbud. Arkitekt Jeanette
Karsten (ARKDEKO AB) har anlitats for
framtagning av farg- och ljussattningsforslag.
Upphandlingsprocessen drog ut pa tiden, framst
av tva skél. Dels var intresset for att lamna
anbud begransat, dels framkom det i ett sent
skede att ett stimmobeslut var nédvandigt
infor kontraktskrivandet. Efter ett enhalligt
stammobeslut dar samtliga rostberattigade
medlemmar var representerade skrevs kontrakt
med S&ker bostad pa en totalentreprenad. Se
vidare information under "ZKommande
rakenskapsar”.

Sndskottning

Avtal har tecknats med Bjorn Persson
Platslageri AB om sndskottning. Avtalet ar ett
avropsavtal vilket innebér att styrelsen avgor
nar skottning ska ske men darmed ocksa
behaller ansvaret for eventuell nedfallande sné
och is da taket ej skottats. Avtal dar dven
bevakning och ansvar avtalas bort gar ocksa att
teckna men ar betydligt dyrare och svarare att
kontrollera som bestallare.

Ldn
Samtliga lan som I6pt ut under aret har
forlangts med ett ars [6ptid.

Bf Norrgard u p a org. 702001-5470



Ekonomi

Foreningens resultat for ar 2017 ar 259 Kkr,
vilket kan jdmféras med resultatet for ar 2016
somvar 267 Kkr.

Foreningens positiva resultat beror
huvudsakligen pa det mycket laga rantelaget.
Styrelsens avsikt ar att halla avgifterna pa ensa
jamn niva som majligt dver tid. Arets dverskott
gar direkt till den pagéende
trapphusrenoveringen

| resultatet fér ar 2017 ingar avskrivningar med
206 Kkr och exkluderar man dem blir resultatet
465 Kkr. Detta innebar att féreningen gor ett
likviditetsmassigt 6verskott fran den l6pande
verksamheten under dret med 465 Kkr.
Avskrivningar ar en bokféringsmassig
vardeminskning av féreningens fastighet och
den posten paverkar inte foreningens likviditet.

Tittar man pa féreningens likviditetsflode som
dven innefattar investeringar samt
finansieringsdelen i form av lan och upplatelser
har foreningen ett positivt kassafléde med 309
Kkr. Totalt har féreningen amorterat 106 Kkr.
Det 6verskottskapital som féreningen har fatt
inunder aret kommer att anvéndas till framtida
investeringar och underhallsatgirder pa
fastigheten.

Foreningens skuldsattning har 6kat nagot de
senaste aren och bedéms efter genomford
trapphusrenovering uppga till ca 5500kr/kvm.
For att undvika att pa sikt hamna pa en hog
skuldsattningsniva bor den arliga avsattningen
till underhall (genom amorteringar pa lanen)
6ka. Mot bakgrund av detta har hojdes
avgifterna med 5% fran 1 april 2018."

Forandring Eget kapital

Inbetalda
insatser

Kapitaltillskott

Genomforda atgdrder 2017

Uppdatering av taksdkerhet i samband med nytt
snoskottningsavtal i enlighet med radande
bestdmmelser.

Utbyte av cykelstall pa garden for 6kad kapacitet och
nyttjande av utrymme.

Utbyte av uttjanta komponenter i tappvattensystemet.

Planerat underhdllsbehov av féreningens
fastighet under 2018 bedéms uppga till 6 120
Kkr, se nedan. Till det planerade underhéllet
samlas medel via arlig avsattning till
foreningens yttre underhallsfond med minst 0,3
% av taxeringsvardet pa fastigheten. Dessutom
finns en balkongfond med en arlig avsattning
om

31700 kr. Fonden fér yttre underhall redovisas
under bundet eget kapital i balansrdkningen.

o 2 Kostnad
Planerad dtgdrd Ar JKKr.
R.engvermg av"trapphus inkl. byte 2018 6000
till sakerhetsdorrar.
Battringsmalning av 2018 120

fonster

Balanserat
resultat

Upplatelse-

2 Yttre fond
avgifter

Arets

Resultat

Belopp vid arets ingang 98825 1876605 1227000 338937 -150 040 266 648
Resultatdisp enl stamma:

Avsattning till yttre fond 252143 -252 143

Balanseras i ny rakning 266 648 -266 648
Kapitaltillskott 80041
Arets resultat 258847
Belopp vid arets utgang 98 825 1956 646 1227000 591080 -135535 258847
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‘Flerarsoversikt

2017 2016 2015 2014 2013
Nettoomséttning, Kkr 1687 1744 1724 1.757 1.717
Resultat efter finansiella poster, Kkr 259 267 327 -298 -588
Soliditet, % 26,4 24,3 22,6 19,3 20,3
Ej:t‘;g’:rg'tttts'ﬁzfski‘{g'ﬁ el 538 538 589 589 589
Lan per kvm bostadsrattsyta, kr 2 3755 3735 3701 3634 3679
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 42 42 42 42 42
Genomsnittlig skuldranta, % 3 0,43 0,76 1,67 2,82 3,13
Fastighetens beldningsgrad, % * 81,7 81,2 80,6 80,7 81,1

1From 2016 redovisas arsavgift exklusive avgift for individuella 13n
2 Berikning gjort exklusive de individuella l13nen.
3 Genomsnittlig skuldrinta definieras som bokférd kostnad fér [aneréntor i férhallande till genomsnittliga fastighetslan.

4 Fastighetens bel&ningsgrad definieras som fastighets|an i férhallande till fastighetens bokférda varde.

Resultatdisposition

Forslag till behandling av féreningens resultat:

Balanserat resultat -135534

Arets resultat 258 847
123313

Styrelsen féreslar att:

Till yttre fond avsatts 220443

Till balkongfond avsétts 31700

I ny rakning 6verfores -128 830
123313

Betraffande féreningens resultat och stallning i dvrigt hdnvisas till efterféljande resultat- och balans-
rakning, kassaflddesanalys samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dar ej annat anges.
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RESULTATRAKNING

Rérelsens intdkter m.m.
Arsavgifter och hyresintakter
Ovriga rorelseintdkter

Summa rorelsens intakter m.m.

Rérelsens kostnader

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Rénteintakter
Rantekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat
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Not

w

2017-01-01
2017-12-31

1677375
_ 100646
1687415

-983 150
-134 431
-57 034
_-206 504
-1381119

306296

9
47458
-47 449

258 847

258847

2016-01-01
2016-12-31

1697323

550

1710873

-939 396
-173 289
-43092
-206 504
-1362281

348592

158
Bz
-81943

266 649

266 649
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa materiella anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar
Andra langfristiga fordringar
Summa finansiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa omséattningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR
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2017-12-31
Not

7 12970807

12 970807

12 973 607

2095258
2176496

15150103

2016-12-31

13177311

13177 311

_ 28D
2800

13180111

1786 544
1861893

15042004

Bf Norrgard u p a org. 702001-5470



BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Yttre fond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristigdel av langfristiga skulder
Leverantorsskulder

Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not

10

2017-12-31

3282471
_AL080)
3873551

-135534
_25e8l
123313

3996864

10486779

10486779

105 852
64392
5680

0
490536
666460

15150103

2016-12-31

3202430
298987
3541367

-150 040
266 648

116 608

3657975

Al SEAEEE

10592631

105852
268907
3800
1200
411639

791398

15042004
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KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat
Avskrivningar

Erhallen ranta mm

Erlagd ranta

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital

Kassafléde fran férandringar av rérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av leverantdrsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Finansieringsverksamheten

Kapitaltillskott

Amortering langfristiga lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forandring av likvida medel
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut
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2017-01-01
2017-12-31

306 296
206 504
9
-47458

465 351

-5889
-204 515

334524

80041
_-105852

-25811

308713
1786544

2095258

2016-01-01
2016-12-31

348592
206 504

158
82101

473153

-24853
227295
-60242

615353

90 140
=90264

-124

615229
1171315

1786 544
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och
Bokféringsndmndens allménna rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i
mindre féretag. Principerna dr oférdndrade jamfért med foregaende ar.

Vdrderingsprinciper m.m.
Tillgangar, avsattningar och skulder har virderats till anskaffningsvdarden om inget annat anges nedan.
Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerad vardeminskning
och eventuella nedskrivningar. Tillgdngarna skrivs av linjart dver tillgdngarnas nyttjandeperiod.

Byggnader 100 ar 1%
Markanlaggningar 10-50ar 2-10%
Inventarier och installationer 253ar 4%

Avskrivningar pd byggnad 1,5 % av anskaffningsvardet t o m 2002. Fran 2003, 1 %.
Avskrivningar pa fastighetsférbattringar 2 % av anskaffningsvardet.
Avskrivningar pa datainventarier 30 % av anskaffningsvardet.

Fastighetsskatt/fastighetsavgift

Foreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift for bostadsdelen som antingen ar ett fast
belopp per lagenhet eller 0,3 % av taxeringsvardet for bostadsdelen. Det ldgsta av dessa varden utgor
foreningens fastighetsavgift som for rakenskapsaret ar 1 315 kr per ldgenhet. For lokaler betalar féreningen en
statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvérdet pa lokaldelen.

Fond for yttre underhdll

Enligt bokféringsndmndens allmdnna rad, ska reservering for framtida underhall redovisas under bundet eget
kapital. Avsattning till fonden sker, genom en arlig omféring mellan fritt och bundet eget kapital.
lanspraktagande av fonden for planerat underhall sker pd samma sétt. Féreningen gor en arlig avsattning med
0,3 % av taxeringsvardet.

Noter till resultatrdkningen

Not2 Arsavgifter och hyresintikter 2017 2016
Arsavgifter bostader 1139811 1272249
Hyresintakt lokaler 313559 310 154
Bredband internetanslutning 121 310 42720
Balkongfond nya balkonger* 11400 11400
Individuella lan 83231 47422
Ovriga intakter 8064 _ 1sg9
Summa arsavgifter och hyresintikter 1677375 1697 324

* Avséattning till aldre balkonger sker via den gemensamma delen av avgiften.
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NOTER

Not3  Ovrigarérelseintikter 2017 2016
Utdelning forsakring 9145 11800
Ovrigt rérelseintikter 895 o 1750
Summa ovriga rorelseintdkter 10040 13550
Not4 Driftkostnader 2017 2016
Fastighetsskoétsel, grundavtal 48 575 46 693
Stad 40046 53276
Reparation och underhall 73056 56 063
El 41669 40 407
Uppvarmning 300596 309 398
Vatten och avlopp 51818 48 621
Sophdmtning 29237 34498
Kabel-TV och Bredband 133861 108 052
Fastighetsforsakring 18853 18042
Fastighetsskatt/-avgift 87410 85530
Ovriga driftkostnader - 53029 91816
Summa driftkostnader 983150 939 396
Not5 Ovrigaexternakostnader 2017 2016
Kameral forvaltning, grundavtal 61740 59824
Konsultarvoden 46 200 85375
Ovriga externa kostnader 26491 28090
Summa 6vriga externa kostnader 134431 173289
Noté6  Personalkostnader 2017 2016
Styrelsearvoden 41932 33550
Arvode intern revisor 2000 -999
Sociala avgifter 13102 - 10541
Summa personalkostnader 57034 43092
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NOTER

Noter till balansrdkningen

Not 7

Not 8

Not 9

Byggnader och mark 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 17706 646 17706 646
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 17706 646 17706 646
Ingdende avskrivningar -4 529335 -4 322831
Arets avskrivningar 206504 ~ -206504
Utgaende ackumulerade avskrivningar -4735839 -4529 335
Utgaende redovisat virde 12970807 13177 311
Redovisat virde byggnader 12 667 207 12873711
Redovisat varde mark 303600 303600
Summaredovisat virde 12970807 13177 311
Taxeringsvirde
Taxeringsvardet for féreningens fastigheter: 73481000 73481000
varav byggnader: 28741000 28741000
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 2017-12-31 2016-12-31
Forutbet férsdkringspremier 6297 5997
Kabel-TV och Bredband 33531 33464
Ovr forutbet kostn och uppl int - 20948 - 15435
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intikter 60776 54 896
Langfristiga skulder 2017-12-31 2016-12-31
Amortering inom 2 till 5 ar 423408 423408
Amortering efter 5 ar 10063371 - 10169223
Summa langfristiga skulder 10486779 10592631
Kreditgivare Villkorsandring Rinta%  Amortering Skuld per
2018 2017-12-31
Nordea 2018-09-18 0,36 20784 2052251
Nordea 2019-11-21 0,42 5988462
Nordea 2018-06-20 0,37 85068 2551918
Summa 105852 10592631
Avgar kortfristig del 105 852
Summa langfristiga skulder 10486779
Fordelning [an
Gemensamma lan 8891559 (84%)
Individuella lan 1701072 (16%)
Summa 10592631

De individuella [dnen har under aret, utéver amorteringar, minskats genom ett

kapitaltillskott pa 80 041 kr.
13/14
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NOTER
Not 10 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Foérutbetalda hyror & avgifter
Upplupna utgiftsrantor
Upplupen kostnad fjarrvarme
Upplupna Iéner

Ovriga upplupna kostnader

Summa upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Ovriga noter
Not 11 Stallda sdkerheter

Fastighetsinteckningar
Summa stallda sdkerheter

Stockholm 2018-] 317

m%@/

“T/L/

Peter' Fagerholm

P

Boel Nermark

¥

l/:zz{ visionsberattelse harldmnats den 7

Johan Frykholm

Carl Jcﬁ‘an Stening 47

= .

2017-12-31

383014
3458
33047
58876
12 141

490536

2017-12-31

12080400

12080400

Gy e

Jan Kempny
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2016-12-31

356246
3303

0
44091
7999

411639

2016-12-31

12080400

12080400
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Fordelning av de individuella lanen 2017-12-31

Lagenhet |Andel Lanebelopp
4 3,2080 54 570
5 0,0000 -
6 6,2982 107 137
7 2,1788 37 064
8 4,1435 70 483
9 0,0000 :
10 5,3900 91 688
11 0,0000 -
12 4,1707 70 946
13 6,8626 116 738
14 5,5076 93 688
15 0,0000 -
16 0,0000 -
17 0,0000 -
18 0,0000 -
19 0,0000 -
20 4,1859 71 205
21 0,0000 -
22/23 0,0000 -
24 6,2018 105 497
25 4,2310 71973
26 0,0000 -
27 0,0000 -
28 0,0000 -
29 2,2090 37 577
30 3,8900 66 171
31 0,0000 -
32/33 0,0000 -
34 2,3509 39 990
35 2,7523 46 819
36 41164 70 023
37 3,7572 63 913
38 2,4053 40 916
39 2,8217 48 000
40 0,0000 -
41 4,4212 75 208
42/43 0,0000 -
44 9,2196 156 832
45 0,0000 -
46 9,6783 164 634
Totalt 100,000| 1701072




