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Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Kvarteret Apelsinen (769617-1912) far hdrmed avge
arsredovisning for rakenskapsaret 2019-01-01--2019-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Alimédnt om verksamheten .
Féreningen har till &ndamal att frdmja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i
foreningens hus upplata bostadsldgenheter under nyttjander4tt och utan tidsbegransning.

Bostadsrattsféreningen registrerades 2007-08-15. Féreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2010-02-11. Féreningens nuvarande stadgar antogs vid arsstdmman 2018-05-
07.

Féreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen.

Foreningen &ger fastigheten Skohornet 1 i Stockholms kommun, pa adresserna
Mockasinvégen 2-28. Bostadsrattsféreningen Kvarteret Apelsinen byggdes ar 1970. Marken
innehas med tomtratt. Nytt tomtréttsavtal galler fran 2020-04-01 med f6ljande
kostnadsokning:

Tabellen nedan visar utfallet fér Kv Apelsinen

AR1 AR 2 AR 3 AR4 | AR5-10

51.28 53,71 56,14 58,57 61,00

| nedanstaende tabell specificeras innehavet:

Antal Benamning

162 lagenheter, bostadsratt

16 lagenheter, hyresratt
Antal rum och kék Storlek kvadratmeter Antalet
1 229 1
1 28,2 1
1 30,5 1
2 48 9
2 65 35
3 87 7
3 88 78
3 92 1
4 92 1
4 104 33
5 97 1

_Brf K\!arteret_.Apglsinen fﬁrvaltar, genom Skohornets samféllighetsférening, parkeringsplatser
i omradet. lforenlngen férfogar 6ver 134 parkeringsplatser att hyra ut till sina medlemmar
och hyresgéster. Av 134 platser &r 13 st. | kallgarage och 13 st. i varmgarage.




Brf Kv. Apelsinen

769617 - 1912
sid 2(13)

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Trygg Hansa. | forsékringen ingar momenten
styrelseansvar samt forsékring mot ohyra. Forsékringen inkluderar bostadsrattstilldgg.
Ordinarie féreningsstdmma agde rum 2019-05-20. Pa stdmman deltog 31 réstberéttlgade
varav 2 beréttigade via fullmakt.

Styrelsen har utgjorts av:

Eva Karjalainen Ordférande
Jens Pickert Ledamot
Peter Honungsmane Ledamot
Claudia Giusti Ledamot
Helena Andersson Ledamot
Anders Backstrom Suppleant

Foreningens firma tecknas, férutom av styrelsen, av styreilsens ledaméter, minst tva i
férening.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 13 protokollférda styrelseméten. Utéver dessa har
styrelsen haft ett 17-tal arbetsméten.

Vid arsstdmman valdes Katarina Nyberg, HQV Stockholm AB till revisor fér féreningen och
Ingrid Svedin HQV Stockholm AB till revisorssuppleant.

Valberedningen har utgjorts av Mikael Heidenreich sammankallande, Kirsti Rantala samt
Sari Haggstrom.

Genomfdrda storre underhalls- och investeringsatgérder éver aren

Ar Atgérd
2019 Férfining av omradet runt Mockasinvagen 2, tidigare avstéiiningsplats. Staket,

plattlaggning och plantering av buskar bl.a.

OVK pabérjades. Slutférs under 2020.

Renovering av fonsterbagar i badrum pabérjas. Slutférs under 2020.
Renovering av hyresldagenhet Mockasinvagen 16.

Rensning av cyklar och skrép i kéllarutrymmen.

Radonmétning M16, M14 och M18.

Pabérjande arbete efter vattenskador i ett antal lagenheter.
Byte av ventiler och pumpar i undercentraler.

Byte till ledarmartur i utebelysningar pa-innergardar.
Genomforande av garagerenovering Plosen 1. | samarbete med
samfilligheten.

2018 Aterstallning av avstéllningsplatsen utanfér Mockasinvagen 2. Hantering av
stérre vattenskada i lagenhet. Hantering av vattenskada i kéllarutrymme. Utbyte
av lascylindrar. Spolning av avioppsstammar i samtliga byggnader.

2017 Fardigstallt pagaende radonsanering samt aterstillande av lagenhet,
cyklonbyte i sopsugen, anslutit tre ldgenheter till fibernatet, underhall av
undercentraler, skadedjursinsatser.

2016 Byte av samtliga badrumsfonster, fardigstéllande av gardsrenoveringarna.
Installerat 2 nya APTUS-lasare.
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2015 Gardsrenoveringar, asfaltering, inforskaffat nya badrumsfonster, installerat
duschutrymme i de befintliga tvattstugorna.
2014 Nya portar, skdrmtak samt kodlas. Underhall av undercentraler. Renoverat

tvattstugor. Renoverat gardar. Radonsaneringsatgérder. Fasadunderhall.
2013 Radonsanering.

2012 Bytt kéllardorrar.
2011 Utplacering av atervinningskari.
2010 Malning av trapphus.

Avgifterna hojdes fran och med 2020-01-01 med 1,5 procent.

Visentliga hdandelser under rakenskapsaret

Samfilligheten Skohornet GA:1 - Gator, parkeringar och brunnar

Renovering av garaget Plésen 1 pabérjades och slutférdes under 2019. | samband med
detta héjdeé avgifterna for vara parkeringsplatser. Samfalligheten har tillsammans arbetat
fram enhetliga avgifter for, uteplatser, kallgarage och varmgarage.

Mediemsinformation
Vid arets slut var antalet medlemmar 215 st.

Foérvaltning
Den ekonomiska férvaltningen har under aret skotts av Fastighetsdgarna Service AB.

Fastighetsskotseln har under aret skétts av Fastighetsdgarna Service AB
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Ekonomi
Flerarséversikt
2019 2018 2017 2016
Nettoomsattning (tkr) 9273 9284 9 206 9129
Resultat efter fin. poster (tkr) -4 669 -420 -276 -3013
Soliditet (%) 58,7 60 60 57
Féréndringar i eget kapital
Upp-  Fond foér

Medlems latelse- yttre Balanserat Arets

-insatser avgifter underhall resultat resultat Summa
Belopp vid
arets ingang 85327512 14771678 1046793 -11196936 -419714 89 529 333
Resultatdisposition
enl féreningsstamma:
Foérandring av fond
for yttre underhall 308 370 -308 370
Balanseras i ny
rakning 419714 419714
Arets resultat -4 669 271 -4 669 271
Belopp vid
arets utgang 85327512 14771678 1355163  -11 925020 -4 669 271 84 860 062
Resultatdisposition
Férslag till resultatdisposition Belopp i kr
Dispositionsfond -
Balanserat resultat -11 925 020
Arets resultat -4 669 271
Totalt -16 594 291
Avséttning yttre fond 809 193
Uttag ur yttre fond -1 300 000
Balanseras i ny rakning -16 103 484
Summa -16 594 291

Féreningens resultat och stlining framgér av efteféljande resultat- och balansrékning med noter
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Resultatrdakning
Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Rdérelseintédkter
Nettoomsaéttning 2 9273 212 9284 424
Ovriga rorelseintakter 5104 11 024
Summa rorelseintdkter 9278 316 9295 448
Rérelsekostnader
Drift- och fastighetskostnader 3 -11 241 439 -6 958 639
Ovriga externa kostnader 4 -44 818 -35 346
Personalkostnader och arvoden 5 -264 863 -250 437
Avskrivningar av materiella anléggningstillgangar -1 588 186 -1 657 761
Summa rérelsekostnader -13 139 307 -8911 183
Rorelseresultat -3 860 991 384 265
Finansiella poster
Ovriga rénteintskter och liknande resultatposter 182 166
Réntekostnader och liknande resultatposter -808 463 -804 145
Summa finansiella poster -808 281 -803 979
Resuitat efter finansiella poster -4 669 272 ~419 714
Resultat fére skatt -4 669 272 419714
Arets resultat -4 669 271 -419 714
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 6 139 263 606 140 715 562
Inventarier, maskiner och installationer 7 281 485 345 225
Summa materiella anlaggningstillgangar 139 545 101 141 060 787
Summa anlidggningstillgangar 139 545 101 141 060 787
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 77 8 922
Ovriga fordringar 14 958 6 634
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 414 070 445 046
Summa kortfristiga fordringar 429 105 460 602
Kassa och bank 8
Kassa och bank 4492 414 7578 709
Summa kassa och bank 4492 414 7578 709
Summa omsiittningstillgangar 4921519 8 039 311
SUMMA TILLGANGAR 144 466 620 149 100 098
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 100 099 190 100 098 190
Fond fér yttre underhall 1 355 163 1046 793
Summa bundet eget kapital 101 454 353 101 145 983
Fritt eget kapital

Balanserat resuitat -11 925 020 -11 186 936
Arets resultat -4 669 271 -419 714
Summa fritt eget kapital -16 594 291 -11 616 650
Summa eget kapital 84 860 062 89 529 333
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 9 57 493 003 57 613 003
Summa langfristiga skulder 57 493 003 57 613 003
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfr skuld 120 000 120 000
Leverantorsskulder 917 397 450 890
Skatteskulder 7758 13 756
Ovriga skulder 2 260 1300
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 1 066 140 1371816
Summa kortfristiga skulder 2113 655 1957 762
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 144 466 620 149 100 098
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Noter

Not1 Redovisningsprinciper

Alliménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Bokféringsnamndens allménna rad om arsredovisning i mindre foretag (K2)

Om inte annat framgar &r varderingsprinciperna oféréndrade i jamférelse med féregaende ar.

Redovisning av intdkter
Arsavgifter och hyror aviseras i férskott men redovisas s att endast den del som bel6per pa
rékenskapsaret redovisas som intékt.

Skatt
Bostadsrattsféreningars ranteintakter som &r hanforliga till fastigheten ar skattefria. Om det
forekommer verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning sker beskattning med 22 procent.

Anldggningstillgangar

Materiella anl&aggningstillgangar varderas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedémda nyttjandetiden. Féljande
avskrivningar uttryckt i procent tillampas (féregaende ar inom parantes)

Anlaggningstillgadngar % per ar (% foreg ér)
Byggnad 1,0 (1,0)
Miljostationer 10,0 (10,0)
Branddérrar 6,5 (6,5)
Skarmtak 5,0 (5,0)
Maskiner 20,0 (20,0)
Installationer 10,0 (10,0)
Dator 33,33 (0)

Ovriga tillgangar och skulder

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell bedémning, tagits upp till de belopp varmed de beraknas inflyta. Likvida placeringar
varderas till det iagsta av anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Fond for yttre underhall

Avsittning till och uttag ur fonden gérs i enlighet med féreningens stadgar. Avséttning enligt plan och
ianspraktagande fér genomférda atgarder sker genom éverforing mellan fritt och bundet eget kapital.
Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.
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2019 2018

Arsavgifter 7 575 220 7 459 299
Hyror 1682118 1 805 043
Overlatelse- och pantséttningsavgifter 15574 19 797
Ovriga hyresintakter 300 285

9273 212 9 284 424
Not 3 Drift- och fastighetskostnader
Drift
Fastighetsskotsel 274 538 269 705
Stadning 208 184 305470
Tillsyn, besiktning, kontroller 855 3639
Tradgardsskétsel, utemiljd 199 200 292 382
Snérdjning 162 332 227 081
Reparationer 322 398 492 089
El 212618 221087
Uppvé&rmning 1 845 521 1859 346
Vatten 439 437 432 982
Sopsug 385974 274 240
Forsakringspremie 266 644 254738
Sjalvrisk 94 800 45 500
Samfallighetsavgift 188 780 265 099
Tomtrattsavgald 766 999 767 001
Fastighetsavgift bostader 231 336 224 616
Fastighetsskatt lokaler 27 310 27 900
Ovriga fastighetskostnader 52 360 77 473
Kabel-tv/Bredband/IT 115 931 114 921
Férvaltningsarvode ekonomi 190 797 190 152
Ekonomisk forvaltning utdver avtal 7176 8 647
Panter och dverlatelser 16 043 15 193
Férvaltningsarvode teknik 209 521 173 959
Teknisk forvaltning utéver avtai 8 044 14 156
Juridiska atgarder 33445 116 380
Ovriga externa tjanster 16 245 16 729

6 276 488 6 690 485
Underhail
Bostader 290 281 -
VA/Sanitet, stamrensning - 131 036
Ventilation, OVK 288 862 -
El 26 141 -
Mark 112 125 137 118
Garagerenovering 4195213 -
Gard 52 229 -
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 11 241 439 6 958 639
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2019 2018
Porto / Telefon 6 388 5 596
Konsultarvode 7 500 7750
Besiktnings- och utredningskostnader 8 931 -
Revisionarvode 22 000 22 000
Summa 44 819 35 346
Not5 Personalkostnader och arvoden
Styrelsearvode 186 000 181 800
Ovrigt arvode (valberedning & tvattstugevardar) 16 000 17 755
Sociala kostnader 62 863 59 882
264 863 259 437
Féreningen har i likhet med féregaende &r ingen anstalld personal
Noter till Balansrikning
Not 6 Byggnader och mark
2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid &rets bérjan
-Byggnad 148 690 831 148 690 831
-Ombyggnad 315 975 315975
-Pagaende arbeten, Tak 72 500 -
149 079 306 149 006 806
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -8 291 244 -6 766 788
-Arets avskrivning enligt plan -1 524 456 -1 524 456
-9815 700 -8 291 244
Redovisat virde vid arets slut 139 263 606 140 715 562
Taxeringsvirde
Byggnader 123 731 000 118 463 000
Mark 146 000 000 73 327 000
269 731 000 191 790 000
Bostader 267 000 000 189 000 000
Lokaler 2731000 2790 000
269 731 000 191 780 000
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2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid arets borjan : 948 739 939 044
-Nyanskaffningar - 9 695
948 739 948 739
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bbrjan -603 514 -470 209
-Arets avskrivning enligt plan 63730 -133 305
-667 244 -603 514
Redovisat virde vid arets slut 281 495 345 225
Not 8 Kassa och bank
Avrakningskonto Fastighets&garna 4482 414 7578 709
Summa 4492414 7578709
Not 9 Skulder till kreditinstitut, langfristiga
Konvertering/ Skuldbelopp Skuldbelopp
Lanegivare Slutbetaining  Ré&nta 2019-12-31 2018-12-31
Stadshypotek AB  2023-12-30  1,49% 19 797 867 18 797 867
Stadshypotek AB  2021-12-01  1,15% 17 929 136 17 929 136
Stadshypotek AB  2022-09-01  1,54% 19 886 000 20 006 000
57 613 003 57 733 003
Kortfristig del -120 000 -120 000
57 493 003 57 613 003
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2019-12-31 2018-12-31
Panter och ddrmed jamfériiga sdkerheter som
har stélits fér egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar

75 000 000 75 000 000
Summa stillda sakerheter 75 000 000 75 000 000
Not 11 Eventualforpliktelser
Ovriga eventualférpliktelser Inga Inga

Summa eventualférpliktelser

Not 12 Visentliga hdndelser efter rikenskapsarets slut

Féreningen har paborjat projekt tak som kommer att paga under 2020.
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Underskrifter

Stockholm 2020-Q 5 ~ RY

Eva Karjalainen

Min revisionsberattelse har lamnats 2020 -¢) Y-06

Katarina Nyberg :

Auktoriserad revisor
HQV Stockholm AB
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Revisionsberiittelse

Till foreningsstimman i Brf Kv Apelsinen
Org.nr 769617-1912

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfbrt en revision av arsredovisningen for Brf Kv Apelsinen for rikenskapsaret 2019.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 2019-1.2-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen 4r forenlig med

arsredovisningens vriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen fSr foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ir oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat 4r tillrackliga och dndamdlsenliga som grund fr mina

uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredavisningen uppritias och att den
ger en rattvisande bild enligt Arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar ven for
den interna kontroll som de bedomer ir nadviindig for att uppriitta en
drsredovisning som inte innehdfler ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag,

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen av
foreningens forméga att fortsiitta verksamheten. De upplyser, nir s4 4r
tillmpligt, om forhéllanden som kan pAverka firmigan att fortsatta
verksamheten och ait anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drifl tillimpas dock inte om beslut har fittats om att avveckla
verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mél ar att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller ndgra visentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pd ocgentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberttelse som innehaller mina uttalanden, Rimlig sakerhet & en hog
gradavsﬂk:het,mmkingengamﬁfbraﬂmmisionwmutﬁﬂmﬁgtISA
och god rovisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en vasentlig
felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan uppstd pd grund av
oegentligheter cller misstag och anses vara viisentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan farvantas piverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omddme och har
en professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
drsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar
och utfr granskningsétgarder bland annat utifrin dessa risker och inh&mtar
revisionsbevis som #r tillréickliga och &ndamélsenliga for att utgra en grund
for mina uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet ill
foljd av cegentligheter ar hogre &n fir en vasentlig felaktighet som beror pa

misstag, cftersom cegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsikiliga utelimnanden, felaktig information eller &sidosattande
ay intern kontroll,

- skaffar jag mig en forsticlse av den del av foreningens interna kontroll som
har betydelse fr min revision for att utforma granskningsatgirder som ar
lampliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

- utviirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och
rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

- drar jag en slutsats om lAmpligheten i att styrelsen anvinder antagandet om
fortsatt drift vid uppréttandet av &rsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats,
med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida def finns nigon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sidana handelser eller forhatianden som
kan leda till betydande tvivel om Rreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Om jag drar shutsatsen att det finns en vasentlig
oskerhetsfaktor, miste jag i revisionsberattelsen fista uppmirksamheten pd
upplysningama i drsredovisningen om den vasentliga osfkerhetsfaktomn eller,
om sidana upplysningar &r otillréckliga, modifiera uttalandet om
drsredovisningen. Mina slutsatser baseras p4 de revisionsbevis som inhamtas
fram till datumet fir revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhdllanden goira att en forening inte Langre kan fortsatta verksamheten,

- utviirderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet i
irsredovisningen, daribland upplysningama, och om Arsredovisningen dterger
de underliggande transaktionerna och hindelserna pa et sétt som ger en
rittvisande bild.

Jag miste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
emfatining och inriktning samt tidpunkten for den. Jag méste ocksd informera
om betydelsefulla iakttagelser under revisi , daribland de eventuclla
betydande brister i den interna kontrollen som jag identificrat.

Brf Kv Apelsinen, Org.nr 769617-1912



