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FORVALTNINGSBERATTELSE 2015
Verksamheten

Allmant om verksamheten

Bostadsrattsféreningen har till andamal att i bostadsrattsféreningens hus upplata bostads-
lagenheter for permanent boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan
tidsbegransning och darmed framja medlemmarnas ekonomiska intressen.

Foreningen &ger fastigheten i Hantverkaren 1 i Nyndshamns, kommun i vilken man upplater
lagenheter och lokaler. Féreningens byggnader uppférdes ar 2005.

Fastigheten &r fullvardesforsakrad i Folksam. | féreningens fastighetsférsakring ingar
bostadsrattstillagg for féreningens ligenheter.

Bostadsrattsforeningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Under verksamhetsaret har féreningen gjort féljande stérre underhéllsdtgédrder och
investeringar i fastigheten:

Rensning avloppsstammar har utférts av Osmo Rér AB. Takbesiktning och utbyte av ett fatal
takpannor utférdes av Nynéas Tak Entreprenad Stockholm AB. Méalning av férradsvaggar som

gransar till grannfastigheten pa Snickargrand har utférts.

Stamma
Ordinarie féreningsstdmma avholls 2015-05-05. P& staimman deltog 15 medlemmar, varav 12

rostberdttigade. Foreningen hade vid arets slut 15 rostberattigade medlemmar.

Extrastamma
Extra foreningsstdmma angdende stadgeadndring hélls 2015-03-09, vari 15 réstberittigade
medlemmar var representerade. Stéamman beslutade att anta nya stadgar.

Styrelse

Peder Wallgren ordférande
Inger Norberg sekreterare
Laila Larsson ledamot

Styrelsesuppleant har varit Gustav Bengtsson. | tur att avgd vid ordinarie féreningsstimma &r
samtliga. Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 9 protokollférda sammantraden.

0 /7



Revisor
Revisor har varit BoRevision AB, vald vid féreningsstamman.

Valberedning
Valberedningen har bestatt av Britt-Marie Eliasson som sammankallande, samt Vivi-Anna Olsson.

Studie- och fritidsverksamhet
Studie- och fritidskommittén har bestatt av styrelsen.

Lagenheter och lokaler

Foreningens lagenheter fordelar sig enligt féljande:

Antal Bendamning Total yta (kvm)/antal
15 lagenheter (bostadsratt) 1295
10 p-platser

Vasentliga handelser under och efter rakenskapsaret

Vid Nyndashamnsbostaders nybyggnation pa Lovlundsvagen upptacktes att féreningens
parkering inkraktat pa Nynashamnsbostaders mark. Det innebar att tva av foreningens
parkeringsplatser forsvann.

Aktiviteter
Foreningen har anordnat kréaftskiva, var- och hoststadning samt traditionellt luciakaffe.

Miljo-, energi- och klimatarbete
Tidigare fattat beslut om matavfallshantering har startat from november 2015.

Underhall och investeringar

Under aret har foreningen genomfort foljande underhallsatgarder/investeringar:
Traden mellan Snickargrand och Lévlundsvagen har klippts. Arbetet utférdes av Johnson &
Liliehammar Markentreprenad AB.

Styrelsen uppdaterar arligen underhallsplanen. De narmsta aren planerar styrelsen for féljande
storre atgarder: Rensning av dagvattenbrunnar samt malning av trappréacken.

Ekonomi
Fran och med rakenskapsaret 2014-01-01 galler en ny normgivning, vilken innebar att féreningen har

uppréattat en arsredovisning enligt ett sa kallat K-regelverk. Forandringen galler framst synen pa
avskrivningar, investeringar och underhall. P4 grund av detta kan resultat och jamférelsetal avvika
fran tidigare arsredovisningar.

Foreningen har antagit regelverk sa kallat K3 fran och med 2014-01-01. Anpassning har gjorts
gdllande 6vergangsregler och byggnaden har delats upp i komponenter med olika avskrivningstider.
HSB Sddertorns ekonomiska forvaltning har varit foreningen behjalplig med omlaggning av detta.



Arsavgifterna uppgick under ret till i genomsnitt 911 kr/m? bostadslagenhetsyta. Den for ar 2016
upprattade budgeten visade ett hojningsbehov med 0 %.

Styrelsen anser att foreningens ekonomi &dr god och beslutades att ingen hdjning behdvdes.

Foreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 12 140 000 kr. Under aret har féreningen

amorterat 90 000 kr.

Flerarsoversikt

Nettoomsattning, kr/kvm

Resultat efter finansiella poster, tkr
A°rsavgiftsnivé for bostader, kr/kvm
Vatten, kr/kvm

Elektricitet, kr/kvm

Varme, kr/kvm

Réntekostnad, kr/kvm
Fastighetslan, kr/kvm

Saldo fond for yttre underhall, tkr
Soliditet %

Vasentliga avtal

2015 2014 2013 2012 2011
931 931 924 919 886
-97 -147 127 141 103
911 911 902 893 863
58 55 48 46 39
41 43 45 42 42
107 109 91 80 68
253 285 325 324 337

9375 9444 9574 9 649 9725
425 392 321 263 236

66,6% 66,1% 66,0% 65,7% 65,5%

Foreningen har avtal med Osmo Rér AB, Kraftringen AB, Varmevirden, Johnson & Liljehammar
Markentreprenad AB, HSB Ekonomi, HSB Drift och Sorunda Stad & Tradgard.

Medlemsinformation

Under aret har 3 st ldgenhetsoverlatelser skett. Vid arets utgang hade féreningen 15 medlemmar. Vid
stdamman har en bostadsratt en rost oavsett antalet deldgare.

Resultatdisposition

Till foreningsstammans férfogande star foljande medel

Balanserat resultat fore avsattning/uttag av yttre fond 112 688
Arets resultat -96 835
Avsattning till fond for yttre underhall, enligt underhallsplan -75 907
Uttag av fond for yttre underhall motsvarande arets kostnad 45 864
Summa till stdmmans férfogande -14 190
Styrelsen foreslar foljande disposition

Balanseras i ny rdkning -14 190
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2015-01-01 2014-01-01
Resultatrékning 2015-12-31 2014-12-31
Nettoomsittning Not 1 1206 218 1 205 439
Rorelsekostnader
Drift Not 2 -495 070 -498 040
Ovriga externa kostnader Not 3 -11 949 -25 123
Utfort underhall -45 864 -43 148
Fastighetsskatt -9 315 -9 127
Avskrivningar -387 165 -387 165
Personalkostnader och arvoden Not 4 -28 644 -27 948
Summa rorelsekostnader -978 006 -990 551
Rorelseresultat 228 212 214 888
Finansiella poster
Rénteintékter och liknande resultatposter Not 5 1947 7 182
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 6 -326 994 -368 878
Summa finansiella poster -325 047 -361 696
Arets resultat -96 835 -146 808
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Balansrékning 2015-12-31 2014-12-31
Tillgdngar
Anlaggningstillgdngar
Materiella anléggningstillgangar
Byggnader Not 7 31 298 808 31 667 029
Mark 4 100 000 4 100 000
Markanlaggningar/-inventarier Not 8 150 698 162 502
Maskiner och inventarier Not 9 2 947 7 169
Installationer Not 10 37 917 40 833
35590 369 35977 534
Summa anlaggningstillgdngar 35 590 369 35977 534
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 1113 0
Avrékningskonto HSB Sodertorn 346 985 432 020
Aktuell skattefordran 992 1180
Ovriga fordringar Not 11 5628 5 585
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 12 45 718 17 520
400 436 456 305
Kortfristiga placeringar Not 13 600 000 400 000
Kassa och bank Not 14 121 240 119 247
121 240 119 247
Summa omsattningstillgdngar 1121675 975 552
Summa tillgédngar 36 712 044 36 953 086
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Balansrakning 2015-12-31 2014-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital Not 15
Bundet eget kapital
Insatser 23 895 000 23 895 000
Underhallsfond 424 899 392 140
24 319 899 24 287 140
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 112 688 292 255
Arets resultat -96 835 -146 808
15 853 145 447
Summa eget kapital 24 335 752 24 432 587
Avsittningar och skulder
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 16 12 050 000 12 230 000
12 050 000 12 230 000
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 90 000 0
Leverant6rsskulder 88 449 140 261
Ovriga skulder Not 17 890 0
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 18 146 953 150 238
326 292 290 499
Summa avséttningar och skulder 12 376 292 12 520 499
Summa eget kapital och skulder 36 712 044 36 953 086
Poster inom linjen
Stéllda sidkerheter
Fastighetsinteckningar, uttagna pantbrev 12 900 000 12 900 000
Obeldnade pantbrev 0 0
Stéllda sakerheter for skulder till kreditinstitut 12 900 000 12 900 000
Ansvarsforbindelser Inga Inga



Org Nr: 769611-1090

Brf Apotekaren 2
Redovisnings- och varderingsprinciper samt dvriga bokslutskommentarer

Frdn och med rakenskapsaret 2014 upprattas &rsredovisningen med tillimpning av &rsredovisningslagen och
Bokfdringsnamndens allmanna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisnings och koncernredovisning (K3).

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder och darfér har fastighetens
bokférda varden fordelats pd vasentliga komponenter. Komponentindelningen har genomférts med utgdngspunkt
i vdgledning av SABO:s rekommendationer for komponentindelning av hyresfastigheter med anpassning till
bostadsrattsforeningens sarskilda forutséattningar. Komponenternas dterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt
samt utgift for eventuella utférda &tgarder pa vasentliga komponenter har beaktats s& vl som ackumulerade
avskrivningar d.v.s. man har anvant direkt infasning med bruttometoden.

Byggnader
Rterst&ende redovisningsmassig nyttjandeperiod fér foreningens byggnader har bedomts vara 31-111 &r.
Rrets avskrivning p& de olika komponenterna uppgdr genomsnittligt till 1,1 %.

Installationer/markanlaggningar
Avskrivning pd ombyggnader sker enligt raka avskrivningsplan som strécker sig éver 10-40 &r och som grundar
sig pa anldggningarnas anskaffningsvirde och férvantad nyttjandeperiod.

Inventarier
Avskrivning sker planenligt med 20 % per &r berdknat pd inventariernas anskaffningsvarde. Undantag &r

datorer som skrivs av med 33,3 % per &r.

Fond fér yttre underhall

Reservering for framtida underhdll av foreningens fastigheter baseras pa féreningens underhallsplan.
Styrelsen &r den som fattar beslut om féreningens underhéllsplan. Avsattning till och uttag ur yttre fond
beslutas av stdmman.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta. Ovriga tillg&ngar och skulder har varderats

till anskaffningsvardet om inget annat anges.

Inkomstskatt
En bostadsrattsforening beskattas endast for kapitalintékter som inte ar hanforliga till fastigheten. Efter
avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 22 %. Féreningens underskottsavdrag

uppgar till 0 kr.

Ovrigt
Ovriga tillg&ngar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om ej annat anges i not nedan.

I denna &rsredovisning &r varje delpost och varje total avrundad for sig enligt géngse avrundningsregler. En summering
av de avrundade delposterna behéver darfér inte nédvandigtvis stamma med de avrundade totalerna.
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2015-01-01 2014-01-01
Noter 2015-12-31 2014-12-31
Not 1 Nettoomsittning
Arsavgifter 1179 744 1179 744
Hyror 36 000 36 000
Ovriga intakter -709 945
Bruttoomséttning 1215035 1216 689
Hyresbortfall -8 817 -11 250
S:a nettoomsittning 1 206 218 1205439
Not 2 Drift
Fastighetsskotsel och lokalvard 22 749 22 228
Reparationer 41 416 59 625
El 53717 55 095
Uppvéarmning 138 438 140 791
Vatten 75 009 70 819
Sophémtning 15 839 14 273
Ovriga driftskostnader skétsel 47 138 44 834
Forvaltningsarvoden 50 534 52 962
Snérenhalining 2 250 5742
Kabel-TV 16 180 15 988
Fastighetsforsakring 13 029 0
Ovriga driftskostnader 18 771 15 683
495 070 498 040
Not 3 Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuinkép 1549 15 323
Extern revision 10 400 9 800
11 949 25123
Not 4 Personalkostnader
Fortroendevalda
Styrelsearvode, fast ersattning 15540 15 575
Styrelsearvode, sammantradeserséttning 10 656 10 011
Sociala avgifter 2 448 2 362
Summa fortroendevalda 28 644 27 948
Summa personalkostnader 28 644 27 948
Not 5 Ranteintdkter och liknande resultatposter
Rénteintakter avrakningskonto HSB Sédertdrn 67 87
Rénteintakter skattekonto 50 43
Rénteintakter placeringar och bank 1831 7 051
1947 7 182
Not 6 Rantekostnader och liknande resultatposter
Réantekostnader langfristiga skulder 326 994 368 878
326 994

368878



Org Nr:

Brf Apotekaren 2

769611-1090

Noter 2015-12-31 2014-12-31
Not7 Byggnader
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarde 32 620 000 32 620 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 32 620 000 32 620 000
Ingdende ackumulerade avskrivningar -952 971 -584 750
Arets avskrivningar -368 221 -368 221
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -1 321 192 -952 971
Bokfort varde 31 298 808 31 667 029
Taxeringsvarden for &r 2015 Hantverkaren 1 i Nynashamns kommun:
Byggnad - bostéder 11 400 000 11 400 000
Mark - bostéder 2 427 000 2 427 000
Taxvdrde totalt 13827 000 13 827 000
Not 8 Markanldggningar/-inventarier
Ingdende anskaffningsvérde 213 466 197 243
Rrets investeringar 0 16 223
Utg&ende ackumulerade anskaffningsvérden 213 466 213 466
Ingdende ackumulerade avskrivningar -50 964 -39 159
Arets avskrivningar -11 804 -11 804
Utgdende ackumulerade avskrivningar -62 768 -50 964
Bokfort varde 150 698 162 502
Not9 Maskiner och inventarier
Ingdende anskaffningsvérde 26 594 26 594
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 26 594 26 594
Ingdende avskrivningar -19 425 -15 202
Arets avskrivningar -4 222 -4 223
Utgdende avskrivningar -23 647 -19 425
Bokfort virde 2947 7 169
Not 10 Installationer
Ingdende anskaffningsvérde 43 750 0
Arets investeringar 0 43 750
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 43 750 43 750
Ingdende avskrivningar -2917 0
Arets avskrivningar -2917 -2 917
Utgdende avskrivningar -5 833 -2 917
Bokfort varde 37917 40 833
Not 11 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 5628 5585
5628 5 585
Not 12 Foérutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Forutbetald fastighetsférsakring 13 680 13 029
Forutbetald kabel-TV och bredband 4138 4045
[férutbetalda férvaltningsavtal 23 693 0
Ovriga forutbetalda kostnader 3990 0
Upplupna ranteintakter 217 446
45718 17 520
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LA

Noter 2015-12-31 2014-12-31
Not 13 Ovriga kortfristiga placeringar
Fastrénteplaceringar HSB Sddertdrn 600 000 400 000
Not 14 Kassa och bank
Swedbank 121 240 119 247
121 240 119 247
Not 15 Forandring av eget kapital
Uppl. Underh.- Balanserat
Insatser avgifter fond resultat Arets resultat
Belopp vid arets ingéng 23 895 000 0 392 140 292 255 -146 808
Vinstdisp enl. stammobeslut 32759 -179 567 146 808
Arets resultat -96 835
Belopp vid arets slut 23 895 000 0 424 899 112 688 -96 835
Not 16 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Nasta &rs
Léneinstitut Ldnenummer Ranta Konv.datum Belopp amortering
Swedbank Hypotek A 2753115647 1,67% 2018-10-25 3510000 90 000
Swedbank Hypotek A 2753115662 3,17% 2016-04-27 4 500 000 0
Swedbank Hypotek A 2753115670 2,96% 2017-09-27 4 130 000 0
12 140 000 90 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 12 050 000
Om fem &r beraknas skulder till kreditinstitut uppga till 11 690 000
Not 17 Ovriga kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga skulder 890 0
890 0
Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Upplupna rantekostnader 36 141 39 045
Berdknat arvode for revision 10 000 9 600
Forutbetalda hyror och avgifter 100 812 100 312
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 0 1281
: 146 953 150 238
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Vér revisionsberéttelse har 2016- ¢ 3

Inger Norberg
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BoRevision AB

Johannes Aasa

Laila Larsson

avgivits betréffande denna drsredovisning.
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Revisionsberittelse

Till féoreningsstamman i Brf Apotekaren 2
Organisationsnummer 769611-1090

Rapport om drsredovisningen
Jag har utfort en revision av rsredovisningen fér Brf Apotekaren 2 fér &r 2015.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att upprétta en drsredovisning som ger en réttvisande bild enligt &rsredovisningslagen och fér
den interna kontroll som styrelsen bedémer &r nddvéndig for att upprétta en &rsredovisning som inte innehéller visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att uttala oss om drsredovisningen pd grundval av var revision. Fér revisorn fr&n BoRevision AB innebér detta att
denne har utfdrt revisionen enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kréver att
revisorn foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen fr att uppnd rimlig sakerhet att &rsredovisningen inte innehéller
vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgérder inhamta revisionsbevis om belopp och annan information i rsredovisningen. Revisorn
véljer vilka dtgérder som ska utforas, bland annat genom att bedéma riskerna fér vésentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig
dessa beror p& oegentligheter eller pd fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r
relevanta for hur féreningen uppréttar drsredovisningen for att ge en réttvisande bild i syfte att utforma granskningsétgarder som &r
andamalsenliga med hénsyn till omstandigheterna, men inte i syfte att géra ett uttalande om effektiviteten i foreningens interna
kontroll. En revision innefattar ocksd en utvardering av &ndamélsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts och av
rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvérdering av den évergripande presentationen i
drsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillréckliga och andamalsenliga som grund fér mitt uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av féreningens finansiella stalining per 2015-12-31 och av dess finansiella resultat for &ret enligt
&rsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r férenlig med &rsredovisningens dvriga delar. Jag tillstyrker darfor att
féreningsstémman faststaller resultatrékningen och balansrakningen for féreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Utéver min revision av rsredovisningen har jag dven utfért en revision av férslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst
eller forlust samt styrelsens forvaltning for Brf Apotekaren 2 for &r 2015.

Styrelsens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller férlust, och det &r styrelsen som
har ansvaret for férvaltningen enligt bostadsrattslagen.

Revisorernas ansvar

Mitt ansvar &r att med rimlig sékerhet uttala oss om forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust och om
forvaltningen pd grundval av min revision. Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens vinst eller férlust har jag granskat om
férslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utdver min revision av &rsredovisningen granskat vésentliga beslut,
atgérder och forhllanden i féreningen for att kunna bedéma om ndgon styrelseledamot &r erséttningsskyldig mot foreningen. Jag
har &ven granskat om né&gon styrelseledamot pd annat sétt har handlat i strid med bostadsréttslagen, &rsredovisningslagen eller
féreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhémtat &r tillréckliga och &ndamalsenliga som grund fér mitt uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att féreningsstémman behandlar resultatet enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Nynéshamn _3 ! _D%-
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Eeif-Andersson * u

Borevision AB Johannes Aasa
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