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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for bostadsrattsféreningen Framnds 4, 769609-7117, far harmed avge arsredovisning fér
2017-01-01-2017-12-31. Arsredovisningen &r upprattad i svenska kronor.

Allmadnt om verksamheten

Féreningens dndamal &r att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus
upplata bostadslagenheter och lokaler under nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Upplatelsen
far d&ven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus om marken ska anvindas som
komplement till bostadsldgenhet eller lokal.

Féreningen dr privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Féreningens fastighet
Féreningen, som bildades 16 juni 2003 med sate i Solna, dger och forvaltar fastigheten Framnis 4 pa

Charlottenburgsvagen 32 A-C i Solna. Fastigheten byggdes 1942 och &r fullvirdesférsikrad hos
Brandkontoret.

Lagenhetsfordelning

Foreningen uppldter 16 ldgenheter med bostadsrétt, tvd som hyresratt. Féreningen hyr ut ytterligare
en som foretagslagenhet. Under 2017 har fyra bostadsratter dverlatits.

Antal Typ Ytor

8 1 rok 299 kvm
6 2 rok 303 kvm
4 3 rok 295 kvm
1 3,5 rok 87 kvm

Gemensamma utrymmen

Féreningen har bl.a. féljande gemensamma utrymmen som ér tillgéngliga for dess medlemmar. Alla
medlemmar har ratt att fa var sin nyckel till dessa utrymmen.

° Bastu

o Takterrass

J Barnvagnsforrad
o Cykelférrad

Gemensamma utrymmen samt trapphus stddas varannan vecka av Global stidservice.

Fastighetens tekniska status
Reservering till féreningens fond for yttre underhéll gérs i enlighet med féreningens stadgar, med
minst 0,3 % av fastighetens taxeringsvarde. Dessutom goérs avsattning med 35 kr per manad for
sdrskild balkongfond for fem lagenheter som uppfért balkonger under 2014. Denna fond &r avsedd
att anvdndas for framtida service och underhall av balkongerna.
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Renoveringar och fastighetsunderhall
Under 2017 har renoveringen av fastighetens tak slutférts. Dessutom har aterstdllningen av en av
féreningens lagenheter som drabbats av vattenskada slutférts.

Foreningen har sedan bildandet utfort flera stora investeringar pa fastigheten. Bland renoveringarna
noteras elrenovering (2004), stambyte (2005), fénsterrenovering (2010) samt renovering av
takterrasserna (2012) och uppdatering av virmesystemet (2013), drénering och ombyggnad av
gardsplanet (2015) samt takrenovering (2017).

Fastighetsskotsel

Under 2017 har féreningen tecknat avtal med extern fastighetsforvaltare (Storholmen Forvaltning
AB), vilket har inneburit att en rad mindre renoveringsuppdrag identifierats och utforts av
fastighetsforvaltaren under aret.

Ekonomisk férvaltning

Under véren 2017 har davarande styrelse beslutat om byte av ekonomisk forvaltare fran Azets
Insight AB, f.d Visma Services AB, till Storholmen Férvaltning AB. Den ekonomiska forvaltaren haller i
medlemsférteckning, skoter avgiftsaviseringen, bokforing, bokslut och arsredovisning, uppgifts-
skyldighet, utbetalning och fakturering.

Foreningen har genom sitt medlemskap i Fastighetségarna tillgang till stod i fastighetsrelaterade
fragor, inklusive fastighetsjuridik.

Foreningsfragor
Stadgar
Féreningens gallande stadgar registrerades hos Bolagsverket 2015-07-31.

Foreningens ekonomiska plan registrerades hos Bolagsverket 2003-11-10.

Andrahandsuthyrning

Styrelsens policy fér andrahandsuthyrningar &r att folja bostadsrattslagen. Nyttjanderatten till
ligenhet som innehas med bostadsrétt &r férverkad och féreningen &r saledes berattigad att séga
upp bostadsrattshavaren till avflyttning, om ldgenheten utan styrelsens tillsténd upplates i andra
hand.

Overlatelse

Vid lagenhetséverlatelser debiteras séljaren en 6verlatelseavgift pa 2,5 % av gdllande basbelopp.
Eventuell pantsattningsavgift debiteras képaren med 1 % av gillande basbelopp. Samtliga dessa
avgifter handlaggs av den ekonomiska forvaltaren.

Parkeringsplatser

Foreningen har sju stycken parkeringsplatser, som ligger pa baksidan av fastigheten. Dessa &r
tillgangliga fér medlemmarna att hyra av féreningen beroende pa tillganglighet. Fem stycken av
dessa ar aret runt-parkeringsplatser och tva ar sommarparkeringsplatser. Samtliga parkeringsplatser
ar utan el. Avgiften for att hyra en parkering har fran och med 2014 varit 350 kronor per manad.
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Styrelse, revisorer, valberedning och évriga funktioner

Enligt féreningens stadgar ska styrelsen bestd av légst tre och hégst sju ledaméter med hogst tre
suppleanter.

Vid verksamhetsarets borjan bestod styrelsen av:

Carina Myllynen Ordforande
Emmy Hadvall Vice ordforande
Johan Lund Kassor

Andreas Norberg Fastighetsskotare

Styrelsen har sedan ordinarie foreningsstdmma 2017-05-20 och dirpé pafoljande
styrelsekonstituering haft féljande sammanstéllning:

Andreas Norberg Ordforande, fastighetsfragor
Emmy Hadvall Vice ordférande, maklarkontakter
Kjell Nyberg Kassor

Svante Lundeberg Sekreterare, hyresgastfragor
Andreas Tibblin Fastighetsfragor

Alla styrelsemedlemmar &r valda pd ett ar, varfor samtliga platser i styrelsen ar foremal for omval pa
arsmotet.

Foreningens firma tecknas gemensamt av styrelsen.

Styrelsen har under aret hallit 10 stycken protokollférda sammantraden.

Revisor
Revisor har under verksamhetsaret 2017 varit Julius Axelsson.

Medlemsinformation
2017-12-31 2016-12-31
Vid verksamhetsarets borjan 27 25
Tillkommande medlemmar 6 3
Avgaende medlemmar -4 -1
29 27

Att antalet medlemmar &r flera an antalet bostadsrétter beror pa att en del bostadsritter har fler 3n
en dgare och varje dgare ar medlem i foreningen.

SL. N
Samtliga bostadsrétter i foreningen var vid arets utgdng upplatna. '
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Foreningens ekonomi
Arsavgifter

Styrelsen foreslar ingen héjning av arsavgifterna for 2018.

Hyresjusteringar kommer @ven fortsattningsvis att ske for hyresgasterna genom att vi foljer
hyresutvecklingen hos jamforbara lokala hyresldgenheter.

Fastighetsskatt
Kommunal fastighetsavgift har erlagts med det lagsta av vardet 1 315 kr per ldgenhet och 0,3
procent av fastighetens taxeringsvarde for bostdderna. Taxeringsvardet framgér av not 5.

Budget for nasta ar
Resultatbudgeten for 2018 har upprattats med malet att nd ett nollresultat.

Ekonomisk férvaltning
Avtal om ekonomisk forvaltning finns tecknat med Storholmen Férvaltning AB.

Vasentliga hdndelser under rakenskapsaret

Under 2017 har féreningen slutfort renoveringen av fastighetens takt. Totalt har renoveringen
inneburit en utgift for foreningen om 975 tkr, varav 620 tkr har belastat 2017 och resterande 355 tkr
har kostnadsférts under 2016. Renoveringen har finansierats genom egen insats samt genom
banklan om 350 tkr. Darutéver har féreningen haft kostnader fér renovering och fastighetsunderhall
under aret om totalt ca 135 tkr.

Foreningen har under dret avyttrat en av foretagsldgenheterna. Denna har upplatits som bostadsritt
till ny féreningsmedlem. Genom forséljningen har medel tillférts féreningen som inneburit att en
extra amortering pa féreningens Ian om 2 400 tkr har gjorts under 2017.

Styrelsen har uppdaterat underhallsplanen fér féreningens fastighet.

Foreningen har under verksamhetsaret haft en stiddag, i kombination med arsmétet.

Ekonomisk utveckling under aret

Resultatet for 2017 uppgar till -676 tkr Resultatet belastats med 605 tkr avseende takrenoveringen,
engangskostnader for byte av ekonomisk forvaltare om ca 20 tkr, tillkommande kostnader pa grund
av kontraktering av extern fastighetsférvaltare om ca 30 tkr samt intdktsminskningar med ca 40 tkr
jmf med féregdende ar. Den senare forklaras av minskning av hyresintakter samt uteblivna
parkeringsavgifter pa grund av takrenoveringen.

De omfattande renoveringarna som utférts under 2017 har pé kort sikt inneburit signifikanta \
kostnader for féreningen, men bedéms pa sikt vara vardehojande fér féreningen och dess Y,
medlemmar. e

Framtida investeringar och underhall: S -
I styrelsen underhallsplan finns inga véasentliga planerade atgérder for kommande &r.

I budgeten for 2018 har arets kostnad for I6pande reparationer och underhall bedémts uppga till
100 tkr. W
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Styrelse har vidare upprattat en folder med information till fastighetens boende som kommer att
delas ut i samband med arsmotet. Féreningen har dessutom uppréttat en hemsida for
bostadsrattsféreningen dar vasentlig information om féreningen kommer att finnas tillganglig.
Adressen till hemsidan ar: framnas4.hemsida24.se.

Vasentliga handelser pa nya aret

Styrelsen avser att féresla att uppdaterade stadgar for foreningen faststélls i enlighet med adndringar
i lag som styr rattstillampningen for bostadsrattforeningar. Styrelsen kommer att presentera forslag
till nya stadgar for beslut pa ordinarie féreningsstimma under maj 2018.

T\
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Flerarsoversikt 2017 2016 2015 2014 2013

Nettoomsattning, tkr 795 841 841 835 814
Resultat efter finansiella poster, tkr -676 -272 -217 39 33
Soliditet % 64 51 51 52 52
Kassalikviditet % 415 441 532 505 266
Underhallsfond, tkr 435 385 336 287 238
Lan per kvm bostadsyta, kr 4988 7 100 7114 7114 7114
Arsavgift per kvm bostadsyta, kr 550 550 550 541 534
Genomsnittlig skuldrénta % 1,5 1,5 1,6 2,1 2,7
Taxeringsvarde, tkr 18 600 18 600 16 400 16 400 16 400

For definitioner av nyckeltal, se Not 1, Redovisningsprinciper.

Férandringar eget kapital

Medlems- Upplatelse- Fond for yttre Balanserat Arets Totalt
insatser avgift underhall/balkong resultat resultat

Belopp vid arets ingang 7719 601 1251 000 389183  -1818533 -272123 7269128
Okning av insatskapital 436 964 436 964
Okning av

upplatelseavgift 2123036 2123 036
Avsattning fond yttre

underhall 49 200 -49 200 0
Balkongfond 2 100 2100
Disposition av fg

ars resultat: -272123 272123 0
Arets resultat -675910 -675910
Belopp vid arets utgang 8 156 565 3374 036 440483 -2139856 -675910 9 155318
Resultatdisposition

Styrelsen foreslar att det ansamlade resultatet (kronor):

Ansamlat resultat -2 139 856 X
Arets resultat -675910 |
-2815 766 sl
Behandlas sa att \
stadgeenlig avsattning till yttre underhallsfond 55800 S L
I ny rakning 6verfores -2 896 721 .
-2 815 766

A A
Foretagets resultat och stallning i vrigt framgdr av efterféljande resultat- och balansrakning samt
med tillaggsupplysningar.
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Resultatrdkning Not 1 2017-01-01

-2017-12-31
Rérelseintdkter
Nettoomsattning 2 794 927
Summa rorelseintdkter 794 927
Rérelsekostnader
Fastighetskostnader 3 -1018 464
Ovriga externa kostnader -140 147
Personalkostnader 4 0
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar -225652
Summa rorelsekostnader -1384 263
Rérelseresultat -589 336
Finansiella poster
Ovriga rénteintdkter och liknande resultatposter 0
Réntekostnader och liknande resultatposter -86 574
Summa finansiella poster -86 574
Resultat efter finansiella poster -675910
Arets resultat -675 910
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2016-01-01
-2016-12-31

841261
841 261

-742 808
-42 913

0

-225 652
-1011373
-170 112

=1
-102 010
-102 011
-272123

-272 123



Balansrdkning

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark
Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anladggningstillgangar
Omsaéttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsadttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

BRF Framnis 4
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Not

2017-12-31

13512 745
13512 745

13512 745

12775

956
29375
43 106

645113
645113

688 219

14200 964

2016-12-31

13738 397
13738 397

13738397

19003
1381
2178

22562

609 571
609571

632133

14370 530



Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Upplatelseavgift

Fonder for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristig skuld
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not 2017-12-31

8 156 565
3374036
440 483
11971 084

-2 139 856

-675910
-2 815 766
9155 318

6,7 4 880 000
4 880 000

28 000
50 082
2259
85305
165 646

14 200 964

2016-12-31

7719 601
1251 000

389183
9359 784

-1818 533

-272 122
-2 090 655
7 269 129

6 958 000
6 958 000

28 000
19 869
1848
93 684
143 401

14370530



Noter

NOT 1 Redovisningsprinciper

Allmdnna upplysningar

Arsredovisningen &r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10

Arsredovisning i mindre foretag.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet Justerat eget kapital i forhallande till totala tillgdngar

Kassalikviditet Omsattningstillgdngar i forhallande till kortfristiga skulder

Lan per kvm bostadsyta Bokférd laneskuld i forhallande till bostadsyta enligt
taxeringsbesked

Arsavgift per kvm bostadsyta Arsavgifter i forhallande till bostadsyta enligt taxeringsbesked

Genomsnittlig skuldranta Bokford rantekostnad i forhallande till genomsnittliga

fastighetslan

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Utgifter
for forbattringar av tillgangars prestanda, utéver ursprunglig niva, ékar tillgdngarnas redovisade
varde. Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader. Byggnader och inventarier
skrivs av systematiskt dver tillgangarnas bedémda nyttjandeperiod enligt en linjar avskrivningsplan.

Mark ar ej féremal for avskrivning.

Anldggningstillgangar Ar
Byggnader 100
Stamrenovering 40
Uppgradering av varmesystem 30
Fasad och fénsterrenovering 20
Terassrenovering 20
Fonsterrenovering 20
Div vardehdjande fastighetsunderhall 10-20
Renovering av tvattstuga 10
Inventarier 10
Sl
NOT 2 Nettoomsdttning
2017 2016 oL
Hyror 222 744 280 644
Garage och p-platser 19713 19146
Arsavgifter 541423 540 991
Kravavgift 50 480
Ovriga intakter 10997 0
794 927 841 261
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NOT 3 Fastighetskostnader

2017 2016
Stad 17 528 18 645
Ovriga fastighetskostnader 45 195 15 100
Reparationer 0 92 229
Reparation byggnad 79 056 60522
El 13137 12974
Fjarrvarme 164 595 165444
Vatten 19 844 15956
Sophdamtning 16730 16 456
Fastighetsforsakring 23735 23897
Kabel-tv och bredband 8 105 2373
Fastighetsskatt 25 869 24092
Underhall fasad och tak 604 670 295120

1018 464 742 808

NOT 4 Personalkostnader

2017 2016
Féreningen har inte haft nagra anstillda och nagra Ioner har ej
utbetalats.
NOT 5 Byggnader och mark

2017 2016
Ingdende anskaffningsvdrden 16 251 649 16 251 649
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 16 251 649 16 251 649
Ingdende avskrivningar -2 513 252 -2 287 600
Arets avskrivningar -225652 -225 652
Utgaende ackumulerade avskrivningar -2738 904 -2 513 252

SC
Utgaende redovisat virde 13512 745 13738 397
Taxeringsvdrden byggnader 9 800 000 9 800 000
Taxeringsvarden mark 8 800 000 8 800 000
18 600 000
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NOT 6 Skulder till kreditinstitut

Réntesats Datum fo6r Lanebelopp Lanebelopp
Langivare %  rantedndring 2017-12-31 2016-12-31
Stadshypotek, 742745 1,33 |6pande 2150000 4200000
Stadshypotek, 951997 1,32 2018-06-01 2 758 000 2 786 000
Kortfristig del av langfristig skuld -28 000 -28 000

4880000 6958000

Om fem dr berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 4,74 Mkr.

NOT 7 Stallda sdkerheter
2017 2016
Fastighetsinteckning 7 494 400 7 494 400
7 494 400 7 494 400
NOT 8 Vdsentliga hdndelser efter rikenskapsarets slut

Se sida 5 under "Forvaltningsberittelse”.
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Solna2018-0S ~ 0 Q,
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Andreas Norberg
Ordférande

oK

Kjell Nyberg

Andreas Tibblin

Svante Lundeberg

Min revisionsberattelse har lamnats 2018- fy C-0Y

-

Julius Axelsson
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Revisionsberittelse
Till arsmotet i Brf Framnis 4
Organisationsnummer 769609-7117

Rapport om arsredovisningen
Jag har granskat arsredovisningen for Brf Framnis 4.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att uppritta en arsredovisning som ger en rittvisande bild
enligt &rsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen bedomer &r nddvéndig for
att upprétta en arsredovisning som inte innehéller vésentliga felaktigheter, vare sig de beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar 4r att uttala mig om &rsredovisningen pa grundval av min revision. Jag har utfort
revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Jag har planerat och utfdrt revisionen for att uppna
rimlig sékerhet att &rsredovisningen inte innehdller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgirder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan
information i arsredovisningen. Revisorn viljer vilka &tgirder som ska utforas, bland annat genom
att beddma riskerna for vdsentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedomning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som &r relevanta for hur fSreningen uppréttar rsredovisningen for att ge en rittvisande
bild i syfte att utforma granskningsatgérder som &r &ndamalsenliga med hénsyn till
omstdndigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i foreningens interna
kontroll. En revision innefattar ocksé en utvérdering av indamalsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvints och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen, liksom en utvirdering av den 6vergripande presentationen i arsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ér tillrickliga och @ndamélsenliga som grund for
mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger en i alla vésentliga avseenden rittvisande bild av fSreningens finansiella stillning per den 31
december 2017 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med &rsredovisningens Svriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att drsmotet faststéller resultat- och balansrikningen.
Rapport om andra krav enligt lagar och andraférfattningar samt stadgar

Utdver min revision av rsredovisningen har jag dven reviderat styrelsens forvaltning f5r Brf
Framnis 4 for riakenskapséaret 2017-01-01 - 2017-12-31.



Styrelsens ansvarar
Det dr styrelsen som har ansvar for forvaltningen.

Revisorns ansvar
Mitt ansvar &r att med rimlig sikerhet uttala mig om forvaltningen pa grundval av min revision.
Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utSver min revision av arsredovisningen
granskat vésentliga beslut, atgérder och forhallanden i foreningen for att kunna bedoma om nagon
styrelseledamot har foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till forsummelse som kan
foranleda ersittningsskyldighet.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat 4r tillrickliga och dndamalsenliga som grund for
mitt uttalande.

Uttalanden
Styrelsens ledaméter har enligt min uppfattning inte handlat i strid med foreningens stadgar. Jag
tillstyrker att foreningens drsmdte beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for ridkenskapsaret.

Solna 2018-05-04

S

Julius Axelsson



