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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Atten 1, 769606-8514 far harmed avge arsredovisning for 2014-01-01 - 2014-12-31.

Verksamheten
Allmént om verksamheten

Foreningens dndamal och verksamhet
Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen, genom att i féreningens
hus upplata bostader &t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning.

Grundfakta om féreningen

Féreningen bildades formellt p& varen 2001 och féreningens registreringsdatum hos Bolagsverket ar
2001-03-12. Foreningens ekonomiska plan registrerades 2009-068-15 och aktuella stadgar
registrerades 2001-03-12 hos Bolagsverket.

Historik
Redan pa varen 2002 bes|ét medlemmarna i Brf Atten 1 med god marginal pa kopstamman, att kpa
fastigheten av Svenska Bostader. Kopekontrakt skrevs med Svebo pa férsommaren samma ar.

Fran och med 1 april 2002 galide den nya stopplagen, vilken den dévarande regeringen genomfort.
Kopet stoppades d& av Lansstyrelsen, som inte gav sitt medgivande il fastighetsiorvarvet.
Lansstyrelsens beslut dverklagades senare till Boverket, som da var hogsta instans enligt svensk lag.
Aven Boverket nekade oss pa tveksamma grunder till att f3 képa fastigheten.

Med hjalp av Centrum for Rattvisa och deras jurist Gunnar Strommer startade en 1ang
dverklagandeprocess inom svenskt rattvasen. Den slutade med att Boverkets beslut underkandes, att
neka oss kép av fastigheten.

Arendet gick tillbaka till Boverket, som da skulle ompréva sitt tidigare beslut. Efter mycket lang tid och
ytterligare ett regimskifte | Stockholms Stadshus, kom beskedet fran Boverket att de godkanner kopet,
vilket vi nu har genomfért en andra gang.

Fastighetsforviry
Fastigheten Atten 1 forvarvades fran Svenska Bostader, kipekontrakiet undertecknades i november
2010 och k&peskillingen betalades torsdagen den 16 december 2010.

Forvaltningsobjekt .
Féreningen innehar tomtrétt till samt forvaltar fastigheten Atten 1 i Stockholms komemun och 1an.

Foreningens fastighet ar bebyggd med 4 st bostadshus uppforda 1968, innehallande 96 st lagenheter
(BOA 7 744 kvm) och en féreningsiokal samt ett antal mindre fdrrad som hyrs ut till medlemmar.
Av foreningens 96 st bostadslagenheter upplats 25 st med hyresratt.

Dessutom finns 35 st (29 st 2013) parkeringsplatser varav 6 st ar forsedda med elanslutning.
Parkeringsplatserna hyrs ut till féreningens boende.

Férvaltning

Fastighetsfrvalining inklusive férvaltning av tekniska installationer, trappstadning och
vintervaghaliningen for vintern 2013-2014 och hosten 2014 har Véaxthuset Utveckling AB ansvarat for.
Fr o m januari 2015 ansvarar NKG Tryggfastighet AB {6r fastighetsférvaltningen inklusive frvaltning
av tekniska installationer och F.J. Service Foretag har tagit 6ver ansvaret for vintervaghaliningen och
trappstadningen.

Tradgardsskétseln t o m maj 2014 har Plectra Mark & Tradgard AB ansvarat for och fr o m juni 2014
har F.J. Service Foretag tagit dver ansvaret.

Ekonomisk férvaltning har RedKom i Stockholm AB ansvarat for.
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Fastighetsiorsakring ‘ o
Fastighetsférsakringen, som ar tecknad i Folksam fér ar 2014, galler fullvarde. | forsakringen ingar
ansvarsforsakring for styrelsen och aven tillaggsfirsakring fér bostadsrétishavare.

{Observera att denna ej ersatter hemférsakringen.)

Stadgeenlig besiktning

DENSIA AB har 2008 at foreningen utfort stageentig underhallsplan/statusbeddémning av fastigheten.
Besikiningen har omfattat fastighetens byggnader avseende ytire, allmanna utrymmen samt nagra
lagenheter och lokaler.

Den lagstadgade energibesikiningen &r uiférd under 2010 av Svenska Bostéder AB.
Kontrollbesiktning av fdreningens hissar har utforts under november 2014 av Inspecta Sweden AB.
Foreningens samtliga hyresratter &r besiktigade av LA Fastighetskonsult.

Den obligatoriska ventilationskontrallen OVK ar utford av Optimal Consult Sweden AB under 2014,

Kommunikation
Fastighetens lagenheter &r anslutna till kabelnat genom Com Hem AB och aven anslutna med
fiberoptisk forbindelse genom AB Stokab.

Styrelse

Styrelsen har sedan foregaende foreningsstamma hafi foljande sammansattning:
Victoriana Pagaduan Ledamot, ordfSrande

Renso Caicedo Ledamot

Susanne Dahlstrém Ledamot

Thomas Lundgren Ledamot

Leif Radloff Ledamot

Rim Meliane Williams Suppleant

Jonna Nordlof Suppleant

Valberedning
Maria del Pilar Anturi Bustos  Valberedning

Erika Castro Ferrada Vatheredning

Siv Lundgren Valberedning
Revisor

Eva Stein Auktoriserad revisor
Firmateckning

Firman tecknas, férutom av styrelsen, av styrelsens ledamater, tvd i férening.

Arvoden

Arvoden till styrelseledaméter for 2013/2014 pa 124 800 kr har utbetalts under verksamhetsaret. Det

beslutade styrelsearvodet for 2014/2015 om 124 800 kr, har fordetats inom styrelsen och har utbetalts
under 2015,

Foéreningen har under verksamhetsaret inte haft nagon anstalld.
Arvodet till foreningens auktoriserade revisor sker Ibpande.

Védsentliga hiindelser under och efter rikenskapsaret

Investeringar
1. Under aret har sex nya elanslutna parkeringsplatser projekterats och fardigstalits.

2. Fastighetens hushallssophamtning har forandrats i och med inforskaffandet och installationen av tva
moloker.

3. En tvattmaskin och tva spisar har inforskaffats under aret at tre av vara hyresgéster.

Planerade investeringar under kommande ar .
1. Samverkansméten halls regelbundet med andra féreningar | Ostberga for att diskutera eventuella
vinster med en gemensam upphandling av entreprentrer for bl a snérojning, olika renoveringar mm.

2. Styrelsen kommer att genomfara extra féreningsstdmmans beslut att byta ut samtliga fonster och
balkongdorrar. Vi sdker samarbete med andra féreningar i deita for att pressa priserna pa fénster och
balkongdtrrar.
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3. Parkeringen kan komma att byggas om under 2015. Detta kommer att medftra fler
parkeringsplatser och att samtliga parkeringsplatser utrlistas med elstolpar.

4. Skapa en ny utemilj d& véra gamla lekplatser ar utijanta.

5. Satta upp vagboemmar for att hindra genomfartstrafik fran Kinneredsgrand, boende i var férening
kommer aft kunna dppna vagbommarna med nyckel.

8. Oml&ggning av tva byggnaders tak.

Underhall och reparationer
1. Flera av vara hyreslagenheter har totalrenoverats med bl a nytt kok, nya vitvaror, nytt yiskikt, tapet-
och malningsarbeten mm. Efter renoveringen har nagra lagenheter saits och upplatits som bostadsrait.

2. Foreningen har iopande under aret rensat och stadat kallarma.
Medlemsinformation

Mediemmar
Antalet registrerade medlemmar i féreningen den 31/12 2014 uppgar till 96 st (95 st 2013).

Overlatelser av bostadsritter och upplatelser av hyresritter
Under aret har sex (sex 2013) lagenhetsoverlatelser skett, varav fem genom forsaljning och en genom
bodelning. Tre lagenhetsupplatelser har skett.

Sammantriden

Styrelsen har under aret haliit tolv (nio 2013) protokoliférda sammantraden. Vidare har ett flertal
arbetsméten med konsulter och leverantérer hallits.

Foreningstokal

Foreningen har en egen moteslokal for styrelsen i kallaren pa Slattdkragrand 26, styrelsen finns dar
regelbundet f0r att besvara fradgor och ta emot férslag fran boenden.

Mediemskap i Bostadsratterna

Féreningen &r medlem i Bostadsratterna, en branchorganisation fér bostadsrattsféreningar med egen
hemsida for information, www.bostadsratterna.se.

Andelstal, arsavgifter och hyror
Arsavgifterna héjdes med 3% fr o m januari 2015 och styrelsen fdreslar darfar att inga fler
arsavgiftshéjningar sker under 2015,

Féreningens hyresratter har fatt en hyreshajning pa 1,3% fr o m den 1 april 2014. Hyrorna fér vara
hyresgéster kommer att hijas ytterligare med 1,2% under 2015.

Slutord
Vii styrelsen har under det gangna &ret verkat for att vi alla ska f4 en annu treviigare och mer
funktionell boendemiljt. Vi hoppas att ni kanner att vi arbetar for oss alla och att man |5t kan fa

kontakt med oss i styrelsen nar man sé dnskar. Styrelsen tackar alla medlemmar samt 6vriga berorda
for ett gott sarmarbete under aret,
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Flerarsdversikt
2014-12-31  2013-12-31 2012-12-31 2011-12-31 2010-12-31
Nettoomsattning 6079916 6152018 5004 428 5934 562 269 585
Resultat efter finansiella poster  -835 855 -900869 -1309381 1079455 -1627 568
Soliditet i % 42,1 37,0 36.8 373 339
Kassalikviditeti % 417,6 1671 117.3 169,8 79,9
Lan/kvm bostadsyta 8 414 8 607 8942 8 942 9130
Rantekostnad lan/kvm 261 296 341 340 287
Genomsnittsranta i % 3.1 3.4 38 3,8 3.1
Elkostnad/kvm 17 19 17 19 24
Varmekostnad/kvm 138 156 151 145 240
Vattenkostnad/kvm 22 21 21 22 0
Kommunal fastighetsavgift/igh 1217 1210 1365 1302 1277
Ar 2010 bestar endast av 186 dagar med verksamhet da fastighetsforvarvet var den 16/12 2010.
For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och varderingsprinciper.
Forslag till resultatdisposition
Till arsstammans forfogande star fljande medel:
Belopp [ kr
Balanserat resultat -4 917 273
Arets resultat -835 855
Summa fritt eget kapital -5 753128
Styrelsen féreslar att den ansamiade forlusten behandlas sa att:
planméssig avsatining till fonden for yttre underhall enligt
stadgarna gors med -
i ny rékning Gverfores -5 763 128
-5753128

Vad betraffar foreningens resultat och stallning i dvrigt, hanvisas till efterfoljande resultat- och

balansrakningar med tifthérande noter.



Brf Atten 1
789606-8514

5{12)

Resultatrakning
Belopp i kr Not 2014-01-01- 2013-01-01-

2014-12-31 2013-12-31
Foreningens intékter 2 8 085 683 6 153 819

6 085 683 6 153 819

Féreningens kostnader
Reparations- och underhaliskostnader -791 233 673 516
Driftskostnader 3 -2 642 959 -2 965 635
Komimunal fastighetsavgift och fastighetsskatt -118 753 -118 080
Personalkostnader 4 -174 895 -135 752
Avskrivningar av materiella anlaggningstiligangar 7.8 -893 669 -872 445
Rorelseresultat 1164 174 1388 491
Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintdkter och liknande intakter 21563 € 029
Réntekostnader och liknande kostnader 5 -2 021 592 -2 295 389
Resultat efter finansiella poster -835 855 -900 869
Resultat fére skatt -835 855 -800 869
Arets resultat 6 -835 855 -900 869
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Balansrdkning

Belopp i kr Not 2014-12-31 2013-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstifigangar

Byggnader ach mark 7 108 047 000 108 546 548

inventarier, verktyg och installationer 8 378 977 409 272
108 425 877 108 955 820

Summa anlaggningstillgangar 108 425 877 108 955 820

Omsdttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 32 822 30 1866

Aktuell skattefordran 16 342 4 893

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 9 219 869 215018

269033 250077

Kassa och bank 5264 509 1989 749

Summa omséatiningstiligangar 55633 542 2239826

SUMMA TILLGANGAR 113 959 519 111 195 646
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Balansrdkning
Belopp i kr Not 2014-12-31 2013-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 10
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 48 650 748 46 635 202
Upplatelseavgifter 5066 910 1 887 458
53 717 658 48 522 658
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust -4 016 404 -2 707 023
Vinst eller férlust féregdende ar -900 869 -1 309 381
Arets resultat 13 -835 855 -900 869
-5 753 128 -4 917 273
Summa eget kapital 47 964 830 43 605 385
Langfristiga skulder 11
Ovriga skulder till kreditinstitut 64 670 000 66 250 000
684 670 000 66 250 000
Kortfristiga skulder
Skulder {ill kreditinstitut 490 000 400 000
Leverantorsskulder 78 339 148 566
Ovriga kortfristiga skulder 15308 13 167
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 12 741 342 778 528
1324 989 1340 261
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 113 959 519 111 195 648
Stillda sdkerheter och ansvarsforbindelser
Stallda sdkerheter
2014-12-31 2013-12-31
Stéllda sdkerheter for egna skulder och avséttningar
rastighetsinteckningar, pantbrev i fast egendom 70 700 000 70 700 000
Ansvarsforbindelser
Ansvarsférbindelser inga fnga
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Tilldggsupplysningar

Not 1 Redovisningsprinciper
Belopp i kr om inget annat anges

Allminna upplysningar

De redovisningsprinciper som tillampats Gverensstdmmer med arsredovisningslagen, samt de som
anges i BFNAR 2012:1. Da det ar forsta gangen detta samiade regelverk tillampats innebar det byte av
redovisningsprincip. Detta har dock inte vasentligt paverkat jdmférbarheten med féregaende ar trots att
foreningen valt att tilampa 3 kap. 5 § fjarde stycket ARL och inte raknat om jamforelsetalen.

Skatter och avgifter
Fastigheten har &satts vardedr 1996.
Fastigheten ar beskattad med hel avgift.

For inkomstaret 2014 uppodr den kommunala fastighetsavgiften for flerbostadshus till 1 217 kronor per
bostadsldgenhet, dock hdgst 0.3% av gallande taxeringsvarde pa bostadsdelen.
Den kommunala fastighetsavgifien indexuppraknas arligen.

Intékter och kostnader avseende fastigheisforvaltning ar inte skattepliktiga, dock tas kapitafintakter,
kapitalvinster samt inltista och saida bostadsratter upp for berdkning av inkomstskatt. Eventusllt
taxerat underskott fran féregéende &r avraknas och &r underlaget positivt sker beskattning med 22%.

Féreningens fond for planenligt underhall
Reservering och ianspraktagande av underhélisfonden ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition
och tverféring sker efter beslut, mellan balanserat resultat och yitre reparationsfond.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av linjart enligt plan dver den berdknade nytfjandeperioden.
Byggnaden har hitintills delats upp pa komponenterna stomme och grund, ombyggnad av lokal,
markanlaggningar, undercentral, portpassersystem mm.

Materiella anliggningstiligéngar Ar
Stomme och grund 100
Ombyggnad av lokal 50
Markantaggningar 10
Undercentral, portpassersystem mm 10
Maskiner och inventarier 5-10

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséattning
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansielia poster
Resultat efter finansielia intdkter och kostnader, men fére extraordingra intakter och kostnader.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital {eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent
av balansomslutning.

Kassalikviditet (%)
Omséttningstiligangar exklusive lager och pagaende arbeten i procent av kortfristiga skulder.
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Not 2 Foreningens intakter

2014 2013
Arsavgifter bostader 3671271 35637210
Hyresintékier bostader 2232222 2486 120
Hyresintakter forrad 89723 32 988
Hyresintakter P-plaiser 106 700 85 700
Ovriga intakter 5767 1801
Summa 6 085 683 6 153 819
Not 3 Driftskostnader

2014 2013
Fastighetsskétsel 270171 203 286
Fastighetsel 133 483 145 378
Uppvarmning 1071848 1210054
Vatten och aviopp 167 396 160 241
Sophamtning 148 716 106 980
Fastighetsforsakring 68 826 63 051
Forsgkringsersattningar -45 058 -
Tomtratisavgald 481 200 481 200
Kabel-TV, bredband och fiberanslutning 62 796 62 801
Ovriga férvaltningskostnader * 174 523 182 348
Qvriga avgifter 136 980 108 962
Ovriga driftskostnader 46 250 31600
Trédgardsskotsel, yitre stadning och snérdjning 225 828 209 6834
Summa 2942 959 2 965 535
* | beloppen ingar revisionsarvode
Allegretto Revision AB 16 250 13 750
Not4 Anstéllda och personalkostnader
Léner, andra erséttningar och sociala kostnader

2014 2013
Arvoden fortroendevalda 124 801 95 000
Léner och andra ersattningar 8000 8 300
Sociala kosinader 41724 32 267

174 525 135 567

Not 5 Rintekostnader och liknande kostnader

2014 2013
Rantekostnader, fastighetslan 2021159 2 295 351
Réntekostnader, dvriga 433 38
Summa 2021 592 2 295 389
Not 6 Analys av arets resuitat

2014 2013
Arets resultat -835 855 -900 869
Avskrivningar ej likviditetspaverkan 893 669 872 445
Gjorda amorteringar ~1 490 000 -2 500 000

-1 432 186 -2 628 424
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Not 7 Byggnader och mark
2014-12-31 2013-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid &rets bérjan 83 340 240 83 340 240
-Nyanskaffningar 342 476 -
Vid arets slut 83682716 83 340 240
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan -2 535 339 -1 700 437
-Arets avskrivning -842 024 -834 902
Vid arets slut -3 377 383 -2 535 339
Utgaende planenligt restvarde byggnader 80 305 353 80 804 901
Varav mark
F&reningen innehar tomtratt
Anskaffningsvardet beraknat till 40% av képeskillingen 27 741 647 27 741 647
Redovisat varde vid arets slut 108 047 000 108 546 548
Taxeringsvarden byggnader 56 192 000 58 192 000
Taxeringsvarden mark 27 000 000 27 000 000
83 182 000 83 192 000
Not 8 Inventarier, verktyg och installationer
2014-12-31 2013-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets bérjan 495 857 282 696
-Nyanskaffningar 21 350 213 161
517 207 495 857
Ackumulerade avskriviningar
-Vid arefs bérjan -86 585 -49 042
-Arets avskrivning -51 645 -37 543
-138 230 -86 585
Redovisat vérde vid arets slut 378977 409 272
Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2014-12-31 2013-12-31
Forutbetalda tomtraitsavgalder 120 300 120 300
Forutbetald fastighetsférsakring 63 547 63 052
Upplupna ranteintakter - 156
Forutbetalda kabel-tv och bredbandskostnader 15 692 15 699
Ovriga forutbetalda kostnader 20 330 15811
219 869 215018
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Not 10 Férdandring av eget kapital
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Inbetalda Upplételse- Yttre Balanserat Arets
insatser avgifter underhdlisfond  resultat resultat
Belopp vid
arets ingang 48 635 202 1 887 456 - -4 016 404 -900 869
Resultatdisposition -900 8649 900 862
Salda lagenheter 2 015546 3179 454
Arets resultat -835 855
Utgaende balans 48 650 748 5066 910 - -4 917 273 -835 B55

Ingen reserveringfianspraktagande till/fran yttre reparationsfonden har skett enligt stammobesiut.

Not 11 Skulder till kreditinstitut

Réantesats Datum fér Lanebelopp Lanebelopp
% rénteandring 2014-12-31 2013-12-31
Skulder som forfaller senare an ett ar fran halansdagen
SBAB Bank AB (publ)
fastighetsldn nr 21737976 1,370 2015-02-05 21 660 000 21 660 000
fastighetslan nr 21738077 2,020 2018-09-13 21750 000 21 750 000
fastighetslan nr 21738085 3,040 2015-12-21 21 750 000 21750 000
fastighetslédn nr 21738107 - 1 490 000
65 160 000 66 650 000
Avgar kortfristig del av langfristig skuld (motsvarande den del
som skall amorteras under &r 2015 {ar 2014)) -490 000 -400 C00
64 670 000 66 250 009
Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2014-12-31 2013-12-31
Upplupna rantor avseende fastighetslan 71870 186 368
Foruthetalda hyror och avgifter 455 178 387703
Upplupna fjarrvarmekostnader 162 069 151 221
Upplupen fastighetse! 13 307 12630
Upplupna vattenkostnader - 7371
Ovriga upplupna kostnader 26 418 20737
Beraknat arvode for revision 12 500 12 500
741 342 778 528
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Belopp i kr Not 2014-12-31 2013-12-31
Den [Gpande verksamheten
Arets resultat -835 855 -900 869
Justering for avskrivningar som inte ingar i kassaflddet 893 669 872 445
Likviditet fran resultat 57 814 -28 424
Kassafléde frén férandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -18 956 26 112
Okning(+YMinskning {-) av rorelseskulder -15 272 471 401
-34 228 497 513
Ackumulerad likviditet fran rérelsen 23 586 469 089
Farvarv av materiella anlaggningstiligéngar -363 826 -213 161
Upplatelser av lagenheter {insats + upplatelseavgift) 5195 000 3715000
Omklassificering till kortiristiga skulder -90 000 -400 000
Amortering av 1an -1 480 000 -2 800 000
Likviditet fran investeringar och lan 3251174 501 839
Arets kassafibde 3274760 870 928
Likvida medel vid arets borjan 1989 749 1018 821
Likvida medel vid arets slut 5 264 509 1989 749

Ett tillrackligt kassafidde kravs for att mojliggéra underhall och aterinvestering i fastigheten, genom att
placera mede! for underhalt och/eller amortera pa fastighstens lan.

Underskrifter

Stockholm 2015-05-

Thomas Lundgren

Min revisionsberattelse har avgiviis 2015-06-

L

Eva Stein
Auktoriserad revisor

Leif Radloff
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