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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelse och revisorer
Styrelse och revisorer har under rékenskapsaret varit:

Styrelseledaméter

Camilla Rydstréom ledamot ordférande

Jessica Ohlsson ledamot sekreterare, vice ordférande
Helena Eketrapp ledamot kassor

David Flardh ledamot

Johanna Irving ledamot

Marcus Berggren ledamot

Revisorer

Matthias Vidh, Baker Tilly Mapema

Extra foreningsstamma holls den 27 april 2017 for val av ny styrelse samt godkdnnande av
montering av balkonger mot innergarden.

Ordinarie féreningsstamma holls den 20 juni 2017.

Styrelsen har under aret 2017 hallit 9 ordinarie protokoliférda maéten.

Foreningens verksamhet
Foreningen har till andamal att frdmja medlemmars ekonomiska intressen genom att i féreningens

hus upplata bostader och andra iagenheter at medlemmar till nyttjande utan begransning i tiden.

Féreningen registrerades 2000-06-14
Képestamman hélls 2006-02-08
Ekonomisk plan registrerades 2006-04-28
Detta ar féreningens elfte verksamhetsar.

Féreningen utgar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen och utgér en &kta bostadsratts-
férening.
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Fastigheten
Féreningen forvarvade 2006-07-10 fastigheten Angpannan 11 fran AB Lars Hagelin Holding.
P4 fastigheten finns ett flerbostadshus uppfért. Byggnaden &r uppférd 1929 och har vérdear 1930.

Lagenheterna med bostadsrétt 38 stycken omfattar en total yta om 1658 kvadratmeter.
Lagenheterna och lokalerna med hyresratt, 1 stycken respektive 2 stycken, omfattar en total yta
om 205 kvadratmeter.

| den man avvikelser finns i uppgiven lagenhetsyta mot den ekonomiska planen, beror detta pa
ombyggnad av lokal till I&genhet.

Fastigheten &r fullvardesférsadkrad hos Brandkontoret fran och med 2012-08-01.
Taxeringsvérdet pa fastigheten ar 2017 &r 50 126 000 kr, varav byggnader 25 926 000 kr.

Enligt beslut pa arsstdmman har avséttning till yttre reparationsfond skett med 150 378 kr vilket
motsvarar 0,3 % av féregaende ars taxeringsvarde. Dessutom har 248 100 kr tagits i ansprak fran
yttre fonden fér underhaliskostnader som belastat foreningen under 2016.

Véisentliga hiandelser

Under det géngna aret har det tyvérr varit stort fokus pa sanering av ohyra i fastigheten, vilket nu
ska vara fardig bekampat av Anticimex.

Atgéarder som framkom under OVK-besiktningen blev slutférda och godkénda under 2017.

Easy ReCycling tog hand om de évergivna cyklarna som férvarats éver sex manader sedan den
senaste cykelrensningen.

Avtal for installation av fiber i samtliga lagenheter tecknades med IP-Only. (Installation under 2018)

Avtal tecknades med Balcona fér montering av atta stycken balkonger mot innergarden (montering
under 2018).

Omrikningen av andelstalen &r sa gott som klar och vi kommer att kalla till extra stdmma senare
under aret.

Ekonomi

Féreningen har under aret gjort ett likviditetsmassigt resultat pa 508 811 kr (dvs resultat innan
avskrivningar).

Féreningen har flyttat de befintliga lanen pa 12,3 miljoner fran Danske Bank till SEB. Réntan har i
och med flytten férhandlats ned med 0,2 % vilket innebér en besparing pa ca 40 000 kronor per ar.
Foreningens likviditet &r mycket god med drygt 2,5 miljoner i kassan.

Under 2018 planeras att amortera minst 1 miljon av befintliga lan.

Medlemsinformation
Féreningen hade vid arets siut 48 medlemmar. Under 2017 har 5 lagenheter 6verlatits.
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Administration och fastighetsférvaltning

Nytorget Fastigheter AB utfor foreningens ekonomiska och tekniska férvaltning.

Trapphusstidningen har Ren Standard AB statt for under aret.
Féreningen har inte haft nagon fastanstélld personal under verksamhetsaret.

Nyckeltal 2017 2016 2015 2014 2013

Nettoomséttning 1612 1 566 1616 1610 16563

Resultat efter finansiella poster 189 -535 -226 -4 017 -283

Arsavgift i genomsnitt per kvm 732 732 732 736 771

bostadsrattsyta, kr

Lan vid arets slut per kvm 7118 7118 9722 9722 10 762

bostadsrattsyta, kr

Genomsnittlig skuldranta, % 1,2 1,5 1,2 2,6 3,7

Fastighetens belangsgrad, % * 271 27,0 36,6 36,3 34,4

Soliditet, % * 72,21 73,6 67,6 67,6 65,1

*Belaningsgrad beréknas som langfristig skuld i forhallande till fastighetens bokférda véarde

*Soliditet berdknas som eget kapital i forahallande till balansomslutningen

Eget kapital Upplatelse- Yttre  Fritt eget
Insatser avgifter fond kapital

Belopp vid arets ingang 33393441 7634708 248100 -6036798

Disposition enligt beslut av arets

foreningsstamma:

Avsittning till yttre fond 150 378 -150 378

| ansprakstagande av yttre fond -248 100 248 100

Arets resultat 188 872

Belopp vid arets utgang 33393441 7634708 150378 -5750204

Forslag till behandling av féreningens vinst

Till féreningsstdmmans férfogande star

balanserad forlust -5 939 076
arets resultat 188 872
-5 750 204

behandlas enligt féljande (kronor):

till yttre fonden avsatts 150 378
i ny rakning éverféres -5 900 582
-5 750 204

Betraffande féreningens resultat och stéllining i 6vrigt hénvisas till efterféljande
resultat- och balansrakningar med tillhérande tillaggsupplysningar.
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RESULTATRAKNINGAR

Rorelseintdkter
Hyror och avgifter

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Reparation och underhall

Ovriga férvaltnings- och féreningskostnader
Styrelsekostnader

Avskrivningar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella investeringar
Rantekostnader

Summa resultat fran

finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

2017-01-01

Not  -2017-12-31

1 1611922

2016-01-01

-2016-12-31

1 566 032

1611922

-518 115
-187 927
-194 363

-52 568
6,7 -319 966

ahwWN

1 566 032

-506 975
-816 730
-187 260

-48 100
-319 966

-1 272 939

338 983

-1560 111

-1 879 031

-312 999

-222 478

-150 111

188 872

188 872

-222 478

-535 477

-535 477
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BALANSRAKNINGAR

TILLGANGAR

Anlidggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark
Inventarier, verktyg och installationer

Summa anldggningstillgangar

Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyres- och avgiftsfordringar

Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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2017-12-31

45 311 853
13 295

2016-12-31

45 627 387
17 727

45 325 148

45 325 148

0

31946

45 645 114

45645114

8612

23 483

31946

3702743

3734 689

49 059 837

32 095

2217775

2249 870

47 894 984
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BALANSRAKNINGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Insatser
Upplatelseavgifter
Fond for yttre underhall

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder

Aktuell skatteskuld
Kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och
forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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2017-12-31

33 393 441
7 634 708
150 378

2016-12-31

33 393 441
7634708
248 100

41 178 527

-5 939 076
188 872

41 276 249

-5 501 321
-535 477

-5 750 204

35428 323

12 300 000

-6 036 798

35 239 451

12 300 000

10

12 300 000

68 925
126 849
906 466

229 274

12 300 000

63 426
120 364
0

171743

1331514

49 059 837

355 533

47 894 984
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Not 1

Not 2

TILLAGGSUPPLYSNINGAR
Redovisnings- och vérderingsprinciper

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre foretag (K2).

Vérderingsprinciper m.m

Sida 8 av 11

Tillgangar, avséattningar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden om inget annat anges nedan.

Fond for yttre underhall

Avsattning till fond for yttre underhéll ska enligt féreningen stadgar ske med 0,3% av taxeringsvardet.

Fordringar

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta.

Styrelse

Féreningen har inte haft nagra anstéllda, daremot har styrelsearvode utgatt.

UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Hyror och avgifter

Arsavgifter
Hyresintakter bostéder
Hyresintakter lokaler
Pant- och dverlatelser
Ovriga intakter

Driftskostnader

Vatten

Vérme

El

Sophantering
Sndéréjning
Kabel-TV

Stadning
Fastighetsférsakring
Fastighetsfdrvaltning
Hiss enligt avtal
Ovriga avtal

2017

1265 112
59 722
274 284
10 053
2751

1611922

2017

45 584
275978
26 462
16 776
5 031
6873
23100
18 498
83 640
7 548
8625

518 115

2016

1265 111
59 216
232 294
7 110

2 301

1 566 032

2016

44 188
282 522
23 282
16 336
5 000
5950
23100
17 704
82 500
4 596
1797

506 975

g 7
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Not 3

Not 4

Not 5

Not 6

Reparationer och underhall

Lagenheter
Fastighet
Tvattstuga
Hiss
Gard/utemiljé

Ovriga férvaitnings- och foreningskostnader

Revisionsarvode
Fastighetsskatt
Datakommunikation

Ovriga férvaltningskostnader
Medlemsavgifter
Trivselkostnader

Pant- och 6verlatelseavgifter
Advokatkostnader
Bankkostnader

Ovriga administrativa kostnader

Styrelsekostnader
Arvoden till styrelsen
Arbetsgivaravgifter
Byggnad och mark

Ingaende anskaffningsvarde byggnad

Ingéende anskaffningsvarde mark och markaniaggningar

Utgéende ackumulerade anskaffningsvéarden
Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Redovisat varde byggnader
Redovisat varde mark
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2017

10 062
163 002
1165
3781

9917

187 927

2017

23219
63915
1705
20 762
0

729

12 699
15 400
4 358
51 676

194 363

2017

40 000

12 568

52 568

2017

29 256 703

19 269 110

48 525 813

-2 898 426
-316 534

-3213 960

45 311 853

26 042 743
19 269 110

45 311 853

2016

0

188 662
0

626 942
1126

816 730

2016

34 688
62 176
5186
21020
5 160
3605
3100
21875
6133
24 317

187 260

2016

36 600
11 500

48 100

2016

29 256 703
19 269 110

48 525 813

-2 582 892
-315 534

-2 898 426

45 627 387

26 358 277
19 269 110

45 627 387

Avskrivningar avseende byggnad och fastighetsférbattring har beraknas enligt plan av en nyttjandeperiod
till 100 &r,markanlaggningar pa 20 &r och undercentral till 25 ar.

Taxeringsvirde
Taxeringsvarde for féreningen fastighet
varav byggnad

50 126 000
25926 000

50 126 000
25 926 000
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Not 7

Not 8

Not 9

Not 10

Inventarier

Ingaende anskaffningsvérde
Utgdende ackumulerade anskaffningsvéarden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Avskrivningar enligt plan beraknas till 10 ar.
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Fastighetsforsakring

Kabel-TV

Energihantering
Ovriga kostnader

Langfristiga skulder

Réntesats Villkorséndring
SEB (fa Danske Bank) 0,94 % rorligt
Upplupna kostnader och

forutbetalda intédkter

Forutbetalda arsavgifter och hyresintékter
Réntekostnader

Varme

El

Revisionsarvode

Fastighetsunderhall

Styrelsearvode

2017

44 319

44 319

-26 592
-4 432

-31 024

13 295

2017-12-31

12 693
1641
6 828

10 784

31 946

2017-12-31

12 300 000

12 300 000

2017-12-31

91435
3 855
40 643
2885
27 000
10 888

52 568

229 274

2016

44 319

44 319

22 160
-4 432

-26 592

17 727

2016-12-31

12 151
1974
6 828
2530

23 483

2016-12-31

12 300 000

12 300 000

2016-12-31

93 506
814
42 924
2199
30 000
2 300
0

171 743
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Not 11 Stillda sékerheter 2017-12-31 2016-12-31
Panter och darmed jamforliga sakerheter
som har stillts for egna skulder och fér
forpliktelser som redovisats som avséttningar
Fastighetsinteckningar 17 000 000 17 Q00 000
17 000 000 17 000 000

Not 12 Visentiiga héndelser efter rdkenskapsarets utgang
Under varen 2018 kommer en extra stdimma att hallas pga. ny lagstiftning som inneburit att foreningens

stadgar behévt skrivasom.

Stockholm den 2018- 03 - Lo
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Camilla Rydstrom Jessica Ohlsson
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Helena Eketrapp David Flardh
Johanna Irving Marcus Berggren

Godkénd revisor FAR
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Revisionsberiittelse

Till foreningsstimman i Brf Hiirden 109
Org.nr 769605-8093

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Hirden 109 for rakenskapséret 2017.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en 1 alla
visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 2017-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt rsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker ddrfor att foreningsstdmman faststiller resultatrakningen och balansréikn:ingen for féreningen.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.

Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag 4r oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att rsredovisningen upprittas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de beddmer &r nédvindig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehéller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd

oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av féreningens forméaga att
forts#tta verksamheten. De upplyser, nér sa ir tillimpligt, om forhallanden som kan paverka férmagan att
fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar
Mina mal #r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller

nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att 1imna en
revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sékerhet 4r en hog grad av sidkerhet, men 4r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
visentlig felaktighet om en sédan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och
anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut
som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: http://www. Revisorsinspektionen.se/rn/showdocument/documents/rev_dok/revisors_ansvar.pdf.
Denna beskrivning dr en del av revisionsberittelsen.

& A partner firm of

Hammarbacken 6B, Box 746, 19127 Sollentuna Vikdalsgrind 10A, 13140 Nacka BAKER TILLY
Tel: 08-354820 Fax: 08-354850 info@mapema.se www.mapema.se Otg. nr556106-5862 Bankgiro 207-7725 SVERIGE AB

An independent member of Baker Tlly lnlernational
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf

Hérden 109 for rdkenskapsaret 2017 samt av forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller
forlust. Jag tillstyrker att foreningsstdimman behandlar forlusten enligt férslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledamoéter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende 1 forhéllande 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 inhdmtat
ar tillrdckliga och dndamélsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.

Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen dr férsvarlig med
hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i &vrigt.

Styrelsen ansvarar {6r foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlspande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation dr utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska
angeldgenheter i Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar
Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sidkerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot i nagot

visentligt avseende:
- foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till nigon férsummelse som kan foranleda

ersittningsskyldighet mot foreningen, eller
- p4 nagot annat sdtt-handlat i strid med lagen om ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen eller

stadgarna.

Mitt mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed
mitt uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sidkerhet bedoma om forslaget &r forenligt med lagen om
ekonomiska foéreningar.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgirder eller férsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
inte dr forenligt med lagen om ekonomiska foreningar.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen av &rsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: http://www. Revisorsinspektionen.se/rn/showdocument/documents/rev_dok/revisors_ansvar.pdf.
Denna beskrivning &r en del av revisionsberittelsen.

I;T

{ina den l?’/ﬁ/ 2018

Matthias Vidh
Godkind revisor FAR _y A partoer firm of

Hammatbacken 6B, Box 746, 19127 Sollentuna Vikdalsgrind 10A, 13140 Nacka BAKER TILLY
Tel: 08-354820 Fax: 08-354850 info@mapema.se www.mapemase Org. nr556106-5862 Bankgiro 207-7725 - SVERIGE AB
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