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ARSREDOVISNING AR 2015

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Angsknarren 2001 far har avge redovisning
for foreningens verksamhet ar 2015.

FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Bostadsrattsforeningen Angsknarren 2001 ar en forening belagen i Vastermalms
forsamling mellan Stadshagen och Thorildsplan i Stockholm. Féreningen
registrerades hos Patent- och registreringsverket 2001-05-25.

Foreningen ager och forvaltar fastigheten Angsknarren 4. Fastigheten omfattar
sex bostadshus byggda ar 1979/80. Tomtmarken &ags av féreningen. Féreningen
har lagfart pa fastigheten sedan varen 2003.

Foreningen har forvaltat fastigheten under 13 &r. Fastigheten Gvertogs per den 2
december 2002 efter genomford "k6pestamma” den 14 oktober 2002 dar 81 % av
"lagenheterna” rostade for ett kdp. Lagfarten blev klar varen 2003.

Anslutningsgraden var initialt 71 % och ar idag efter fler férsaljningar enl. ovan
uppe i 88,0%. Anslutningsgraden 6kar regelbundet genom forséljningar och
beraknas fortsatta. Normalt brukar ca 10 % av bestandet ligga kvar som
hyresratter permanent.

Foreningen upplater 324 lagenheter, varav 285 (284) med bostadsratt och 39(40)
lagenheter med hyresratt samt 29 lokaler med hyresratt: Butik, kontor och
restauranger 8 st, forskolor 2 st, siter 4 st, lager 9 st, forrad 6 st. Forvaltningen
har iordningsstallt och utokat antalet forrad for uthyrning. Foreningen upplater
parkeringsplatser for bil och motorcykel i fastighetens garage.

Tva av lokalerna hyrs ut till Kungsholmens stadsdelsforvaltning for
forskoleverksamhet.

| garaget finns aven foreningar som hyr flera garageplatser skilda fran de
individuellt uthyrda i 4 separata garagelokaler. Det &r entusiastféreningar som
tilsammans har 37 platser av garagets totalt 208 uthyrbara platser.

Foreningen har 12 lagenheter med ett (1) rum och kok, 94 lagenheter med tva (2)
rum och kok, 160 lagenheter med tre (3) rum och kok, 51 lagenheter med fyra (4)
rum och kok samt 7 lagenheter med fem (5) rum och kok.
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Styrelsen har utgjorts av:

Jack Lindstedt Ordforande

Christina Barnard Kassor

Gunnar Kranghed Sekreterare

Monika Larsson Ledamot

Gunilla Sterner Ledamot/vice ordf.

Karin Wing Ledamot

Anette Albert Suppleant (Avgick augusti 2015)

Revisorer har varit:

Per Godran Mattis Ordinarie Grant Thornton
Auktoriserad Sweden Ab
Per Lundfors Suppleant -7

Foreningen har tecknats dels av hela styrelsen och dels av tva ordinarie styrelse-
ledaméter i férening. Belopp under 50 000 kr har tecknats av ordf. eller kassor
ensam.

Arenden som pantférskrivningar och hyresforhandlingar tecknas av
Fastighetsagarna Service Stockholm AB genom fullmakt.

Valberedning under valperioden har varit:
Anders Eriksson Sammankallande
Anna Liljedahl Ledamot
Mattias Wachtmeister Ledamot (Avgick nhovember 2015)

Ordinarie foreningsstamma hdlls den 7 maj 2015 d& 53 medlemmar och 45
rostberattigade var narvarande. Vid stamman faststalldes resultatet for ar 2014
och valdes styrelse for ar 2015/16.

Styrelsen har haft 12 protokollforda sammantraden under aret (varav 8 med den
nya styrelsen som tilltradde 7 maj).

MEDLEMMAR

Foreningen har 448 medlemmar (444).

Under aret har 31 (29) 6verlatelser av bostadsratter skett av medlemmar.
Foreningen har upplatit 1 (3) lagenheter med bostadsratt under aret. Senare

overlatelser under hosten visar ett snittpris pa 69 tkr per m2 med en variation
mellan 59 tkr och 80 tkr per m2.
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Det har inkommit 7 ansdkningar om andrahandsupplatelse/uthyrning varav 2 som
inte godkandes inom ramen for féreningens stadgar.

HANDELSER UNDER OCH EFTER RAKENSKAPSARET

FASTIGHETEN

Fastigheten ar fullvardeférsakrad hos Stockholms Stads Brandforsakringskontor.
Som tillaggsforsakring finns en sa kallad styrelseansvarsforsakring.

Nytt fran Brandkontoret ar ett sjalvriskkonto som tradde i kraft 2015 och de som
varit skadefria under senaste forsakringsperioden far en avsattning till
sjalvriskkontot. Saldo for sjalvriskkontot for foreningen &r 18 100 kronor att
anvandas vid forsakringsarenden. Grundsjalvrisken baseras pa basbeloppet.
Under 2015 var basbeloppet 44,5 tkr.

For den kamerala forvaltningen har foreningen avtal med Fastighetségarna
Service Stockholm AB. Sarskilda avtal rérande hyresférhandlingar,
registerskotsel och pantforskrivningshantering och éverlatelser ingar som
tilaggsavtal i den kamerala delen.

Medlemskapet ger oss den branschtillhérighet vi behdver for att kunna driva
arenden, fa kontinuerlig utbildning/information samt tillgang till juridisk och
administrativ assistans och expertis vid behov.

Samarbete med Fastighetsagarna Service Stockholm AB fungerar bra.

Den tekniska forvaltningen har under 2015 for tionde aret i rad skotts av
foreningens personal. Forvaltare och fastighetsskotare arbetar for att halla en bra
service. Forvaltningen har god kompetens och yrkeserfarenhet och det medfor
att behovet av utomstaende entreprencrer ar begransat.

Extra arbete vid varens och hostens tradgardsskotsel utfors med hjalp av
entreprenorer.

Kansliet inom foérvaltningen arbetar for fortsatt goda resultat med besparingar via
battre inkdpspriser genom direktavtal mm samt ekonomisk uppfdéljning,
forsaljning vid bostadsratter, maklaravtal, upphandlingar med entreprendrer,
styrelseservice, kontakter med Fastighetsagarna Service Stockholm AB,
myndigheter och konsulter mm. Kansliet ansvarar dven for kommersiella lokaler i
Angsknarren med uthyrning, ombyggnader, hyressattningar och 6vrig service.
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Foreningen har ett antal avtal med entreprencrer for olika andamal som
foreningens behov av driftslarmsovervakning, sophantering, stadning, tillsyn av
hissar, fjarrvarme, jourservice, sprinkleranlaggning mm. Totalt finns ett 40-tal
entreprenor- och leverantorsavtal varav 5 &r genom Fastighetsagarna Service
Stockholm AB. Ovriga ar tecknade direkt av foreningen utan mellanhander.

Under hosten 2015 har féreningen ater upphandlat PEAB drift & underhall infor
vintersasongen. PEAB har aven snoréjningen pa Thorildplans gymnasium.
Kostnaden for snorojningen var fortsatt laga under aret pa grund av det milda
vadret. Ny upphandling gors infor varje séasong.

Undersokningar och felavhjalpande underhall visar att stammarna haller en god
status trots sin alder. Under aret har mindre delar byts ut dar det funnits behowv. |
dagslaget ar det svart att uppskatta nar en forestdende stamrenovering maste
beslutas. Forvaltningen anser att detta beslutsdatum ligger 15 ar framat.
Lopande kontroll och felavhjalpande underhall kommer i framtiden ocksa ske for
att bibehalla den investerade standarden.

OMBYGGNAD & UNDERHALL

Projekt

2015 ars stora projekt har varit fasadrenoveringen, etapp 2. Projektet har letts av
tidigare forvaltaren Dan Stedtenfeldt. Hela projektet har varit omfattande,
tidskrdvande och hoga forvantningar har stéllts. Tack vare Dan Stedtenfeldts
stora engagemang har Angsknarren forvandlats fran trakiga hyreskaserner till ett
mera exklusivt innerstadsboende. Dan har aven tidigare varit ordférande i
foreningen och senare under manga ar arbetat som forvaltare. Féreningens
medlemmar ar skyldiga Dan ett stort tack da det &r hans fortjanst till stor del, att
Angsknarren har s& hog byggnadsstatus nu.

Under 2015 har foreningen renoverat och salt en lagenhet, Geijersvagen 18, Igh
1026. Gastlagenheten, Kristinebergsvagen 38 har renoverats och mdblerats med
nya mobler och utrustning till hotellstandard.

Flera mindre projekt har utforts for att aterstalla ursprunglig investerad standard.
Provbelysning i LED-utférande har satts upp. Nytt dorrparti for grovsoprummet
har monterats for att forbattra funktionen och hoja sékerheten. Yttertaken har
inventerats och ett antal fel har atgardats. Fjarroppnare for garageporten har
installerats. Styr och dvervakning av garageporten, draneringspumpar och
garageflakt har kopplats till féreningens fastighetsautomationssystem, Desigo
Insight.
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Sakerhet

Nya cylinderringar har monterats pa alla ytterdorrar. Forstarkningar och
laskompletteringar har utforts pa ett stort antal kallardorrar. Dorrstangare och
portautomatik har justerats och bytts ut dar det inte har fungerat tillfredsstallande.

Drift och underhall

Ett antal minder projekt till syfte att minska underhallsfrekvensen och spara
energi har genomférts bl a ny handtorkutrustning, tvaldispenser, nya blandare
och ett antal nya wc-stolar i tvattstugornas toalettrum. All utrustning i
tvattstugorna har inventerats och service har utforts. Tre nya varmmanglar har
kopts in.

Battre hantering av wellpappen i grovsoprummet genom témning tva ganger i
veckan har inforts inom géllande avtal. Rensning av inte funktionsdugliga cyklar
har utfors i fem av husen.

Kontrakt

Fornyat avtal med PEAB rérande snorojningen ar tecknat med samma prisniva
som tidigare sdsong men med storre omfattning. Samtliga avtal som féreningen
har, konkurrensutsatts nar de gar ut.

Lokaler
Tre tidigare Vibrasugrum har iordninggjorts och hyrts ut och é@ven ett antal mindre
forrad. Butikslokalen pa Lindhagensgatan 73 har hyrts ut till ett omsorgsforetag.

De tre sista MC-platserna i garaget har frigjorts och hyrts ut. Garagelokalen langs
ned i garaget har sagts upp for sjalvtilltrade av foreningen. Tva garagelokaler har
sagts upp for villkorsandring.

FASADPROJEKTET ETAPP 2

Under perioden 1 mars — 6 november genomfordes etapp 2 av
fasadrenoveringen pa husen 1- Geijersvagen 14-24, 3- Kristinebergsvagen 28-38
samt hus 2- Kristinebergsvagen 40-50.

Balkongdelen handlades upp redan infor 2014 for att fa basta pris pa materialet.
En stor bestéllning gav det |agsta priset per balkong.

Fasadernas renovering handlades upp pa nytt vilket gjorde att arbetet kunde
prispressas igen. Dock prioriterades denna gang aven erfarenheten som Interoc
skaffat sig i och med att de gjort etapp 1.

Resultatet av upphandlingen blev att féreningen fick samma pris som aret innan
och dessutom mer snickeriarbeten pa takterrasserna utférda inom budgetramen.
Interoc var angelaget att fa fortsatt fortroende och sa blev fallet.
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Projektet har forutom malning av fasad med forberedelser aven inkluderat byte
av balkongracken till glasfronter, byte av panel pa takterrasser samt slutligen
aven malning av panel pa ovriga balkonger till vitt.

Projektansvarig under etapp 2 har som under etapp 1 varit féreningens forre
forvaltare Dan Stedtenfeldt samt byggkonsulten Rosbin & Andersson AB
representerad av Josef Rosbin.

Slutgodkannande pa renovering och kvalitetskontroll har inkommit fran
stadsbyggnadskontoret pa hela projektet.

Rapportering under projektets gang har skett genom byggmaten varannan vecka
med inblandade parter samt avrapportering pa styrelsemoten varje manad till
styrelsen.

EKONOMI

Den ekonomiska forvaltningen samt arsredovisning med forvaltningsberattelse
och protokoll har granskats av féreningens valda revisor, Per Géran Mattis,
auktoriserad revisor fran Grant Thornton.

Nya redovisningsregler

Sverige bytte redovisningsregler fran den 1 januari 2014. De nya reglerna kallas
K-regler, dar K star for klassificering. K1 avser enskilda firmor och mycket sma
foretag. K2 och K3 ar alternativ som galler for var férening. K4 ar for stora, ofta
bdrsnoterade foretag. K3 har regler for mer komplicerade och storre foretag an
K2.

| det nya systemet har foreningen valt K2 som &r ett forenklat regelverk for att
bokfora och uppratta arsredovisning. Det stammer val 6verens med styrelsens
tidigare beslut att direkt kostnadsfdora utgifterna for ombyggnader och
renoveringar.

Enligt de nya reglerna for K2 ar det vid ombyggnad bara den delen som bedéms
som vardehojande, som far skrivas av. Ovrigt ar reparation/underhall och
kostnadsfors direkt. Kostnader under 5 000 kronor behover inte periodiseras.

K2 ar ocksa det som ingar i vart nuvarande avtal om ekonomisk forvaltning hos
Fastighetsagarnas Service. De har valt att periodisera intdkter och kostnader
som tidigare ar.

K2 rekommenderas for mindre foretag och ekonomiska foreningar som definieras
enligt arsredovisningslagen (ARL) som féretag som har en mindre omséttning an
80 miljoner, mindre an 50 anstéallda samt en balansomslutning mindre &n 40
miljoner. Om tva av dessa kriterier 6verskrids, ska regler enligt K3 valjas.
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Kassafltdet per den 31 december 2015 ar -1 472 tkr.

Forandringar i kassaflodet fran foregaende ar forklaras framst genom att
foreningen har amorterat 4 250 tkr.

Foreningen behévde inte ta nya lan for att finansiera fasadrenoveringen.

Kassaflédesanalys 2015
tkr
Medlemsavgifter 11 494
Hyror 9181
Nya lan 0
Forséljning av hyresratter 6 5221
Ovriga intakter 2002
Summa inkomster 27 397
Driftskostnader -12 917
Fasader -8 758
Investeringar -154
Réantor -2 677
Amorteringar -4 250
Ovriga utgifter 0
Summa utgifter -28 756
Forandring kortfristiga skulder -1133
Summa arets kassaflode -1 472
Ingdende saldo kassa/bank 16 056
Utgaende saldo kassa/bank 14 584

1) Forséljning av lagenhet 1026 inkl. reduktion av kostnad for iordningsstéllande och méklare.
2) Innefattar ranteintékter om 11 tkr
3) Kassapaverkande forandringar i kundfordringar och leverantorsskulder

Under 2015 har styrelsen beslutade att amortera 4 250 tkr pa féreningens lan.

2015-12-31 &r lanen fordelade enligt foljande:

30 miljoner kronor bundet till 2017, ranta 3.64 %

25 miljoner kronor bundet till 2018, ranta 3,46 %

21 miljoner kronor bundet till 2016, rénta 2,19 %

10 miljoner kronor med 3 man. l6ptid per 28 dec 2015, ranta 0,844 %
13 miljoner kronor med 3 man. I6ptid per 17 dec 2015, ranta 0,48 %

Resultatanalys
Resultatet for ar 2015 ar -8 784 tkr mot forra arets -12 481 tkr Budget var -8 162
tkr. Resultat ar 622 tkr sémre an budget.
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Resultatet jamfort med foregaende ar ar 3 697 tkr battre.

Den sista hissrenoveringen i projektet genomfordes 2014 och det arets kostnader
pa 3 262 tkr kostnadsfordes direkt. For hissar renoverade fore 2014 fortsatter
avskrivningen som tidigare.

Intékter:
Intakterna 2015 har varit 20 864 tkr jamfort med forra arets 20 804 tkr.

Arsavgifterna hojdes inte infér 2015 for nionde aret i rad.

Kostnader: (Kommenteras endast poster med storre avvikelser fran 2014
och/eller budget for 2015.)

Fastighetsskotsel

blev -1 152 tkr mot forra arets -1 212 tkr. Budget var -1 756 tkr.

Kostnaderna fér snéréjning har varit -456 tkr lagre éan budget. Kostnaderna for
stadning utdver avtal har varit 90 tkr lagre &n budget. Det beror pa mindre
storstadning i garaget pa grund av reparation av vattenledningar samt byte av
entreprenor.

Reparationer
Kostnaden blev -1 490 tkr mot forra arets -908 tkr och budget -8 970 tkr. |

budgeten kostnadsfordes fasaderna har men i utfallet ligger de i
underhallskostnaderna. Reparationer av taken understeg budget med 84 tkr.
Arbetena blev inte avslutade men beraknas slutféras under 2016.

| samband med att gastlagenheten skulle renoveras upptacktes en vattenskada i
fasaden som medfdrde att renoveringen blev mer omfattande &n avsett fran
bdrjan. Kostnader for renoveringen av gastlagenheten blev 248 tkr. Standarden
har hojts avsevart for allas trevnad och for att 6ka uthyrningsgraden.

Elkostnader avser genomgang av eluppvarmd takavvattning samt uppkomna
brister i fastighetens elinstallationer. Kostnaderna uppgar till 150 tkr. De var inte
upptagna i budget.

Las- och skalskydd har uppgraderats inkluderande forstarkning pa dorrar i kallare
och teknikrum. Kostnaden 6versteg budget med 75 tkr.

Underhall

Kostnaden blev -10 072 tkr mot forra arets -13 865 tkr. Budgeten var -800 tkr.
Skillnaden mot budget bestar framst av att fasadrenoveringen har kostnadsforts
har.

Jamforelse mot foregdende ar bestar i att hissrenoveringen kostnadsfordes direkt
med 3 262 tkr.
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Bostader. Underhallsatgarder har utforts i nagra lagenheter efter fuktskador fran
lackande terrassbalkonger till en kostnad av 43 tkr. Dessutom ingar kontinuerligt
underhall av foreningens hyreslagenher.

Ventilation. Felavhjéalpande atgarder och injusteringar infor OVK-besiktning har
utforts till en kostnad av 525 tkr.

Tak. Takinventering med felatgarder och ny draneringsdragning i hus nr 6,
gardssidan har utforts till en kostnad av 343 tkr.

Taxebundna kostnader

Taxebundna elkostnader och uppvarmning har varit lagre an budget och
foregaende ar. Det beror framst pa en varm vinter samt nagot lagre temperatur i
garaget. Kostnaden minskade med 362 tkr mot budget och 122 tkr mot
foregaende ar.

Ovriga driftskostnader
Forvaltningskostnader avs. panter och Gverlatelser motsvaras av intakter till
samma belopp.

Foreningen tar ut 2,5 % av basbeloppet av képande/ tilltrddande medlem som
overlatelseavgift vid forsaljning av bostadsratter och 1 % av basbeloppet som
pantséattningsavgift av pantsattaren. Dessa intékter anvands for att tacka
foéreningens kostnader till Fastighetsagarna Service Stockholm AB for
administrationen av Overlatelser och pantséttning.

Juridiska arvoden avser framst konsultationer i juridiska arenden bl a avses
andrahandsuthyrning, ombyggnader i bostadsratter och uppsagning av
hyreskontrakt for lokaler till en kostnad av 65 tkr.

Avskrivningar
blev -5 308 tkr jfr med forra arets -5 448 tkr. Budget var -5 340 tkr. Investeringar

som avskrivits fore ar 2014 fortsatter att Iopa som tidigare.

Finansiella poster
P& kostnadssidan har rantekostnaderna minskat fran -3 071 tkr till -2 677 tkr
vilket beror pa lagre rantor pa lan.

ALLMANT

Hyresforhandlingar for féreningens hyreslagenheter skéts genom fullmakt av
Fastighetsagarna Service Stockholm AB. Hajningar foljer fran 2010 de
férhandlingar som fastighetségarna genomfor for privata agare som ar
medlemmar. Ramavtal galler fran 2013 vid hyresforhandlingar. Det galler framst
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standardnivaerna pa fastigheterna samt omrade som numer tillskrivs en storre
betydelse i hyresfoérhandlingarna. Hyressattningen for ar 2016 &r inte beslutad.

Foreningens garageplatser har fortsatt hog uthyrningsfrekvens. Kétiden har varit
7 — 8 manader under 2015. Garageplats kostar for boende 900 kr per manad och
for externa hyresgaster fran 1375 till 1563 kr inkl. moms.

Fritidslokalen anvands normalt for moéten, kalas och bordtennis. Fran och med
februari 2014 anvandes lokalen for arbetet vid fasadrenoveringen. Lokalen
kommer att iordningsstéllas och fraschas upp under varen 2016 for att darefter bli
tillganglig igen for boende.

Foreningen har en hobbylokal pa Kristinebergsvagen 32 som kan utnyttjats av
boende och lanas ut veckovis. Lokalen ar gratis men kravet ar att den stadas av
de som anvént den.

Styrelsen upphandlade 2009 ComHem som ny distributor for TV. Under 2014
omforhandlades avtalet sa att det I6per 1 ar i taget f o m 1 februari 2015 for att
bemota ny utveckling utan langa bindningstider.

Bredband levereras sedan 2005 av Ownit med 100 mb hastighet och det kostar
for narvarande 115 kr per ansluten lagenhet och manad. Priset kommer att
kvarsta under 2016. Det finns fran hosten 2014 aven mojlighet att uppgradera till
1000 mb hastighet. Uppgraderingen tecknas privat med Ownit och kostar f n 199
kr ytterligare per manad.

Styrelsen fortsatter forhandlingsarbetet med bade ComHem och Ownit med
konkurrensutsattning.

Gallande ventilation. Vid en tidigare méatning gjord av ENAB pa luftkvaliteten av
luften som tillférs in i lAgenheterna (tilluft) visar att kvaliteten ar av mycket hég
standard. | princip inga partiklar alls alstras eller tillfors i systemet. | utomhusluft
har konstaterats ca 80,000 partiklar av olika slag per m3. Matning inomhus vid
ventilationsdonet ger ca 600 partiklar vilket visar att 99,25% av alla partiklar
filtreras bort innan luften kommer in i lagenheten. Luften omsétts helt pa ca 1,5
timmar i en lagenhet vid helt stingda fonster.

Forvaltning och styrelsen kan kontaktas genom hemsidan www.angsknarren.se
och foljande e-postadresser till féreningens nyckelfunktioner:

Till férvaltningen:  forvaltaren@angsknarren.se

Till felanmalan: felanmalan@angsknarren.se

Till styrelsen: styrelsen@angsknarren.se

Till valberedningen: valberedningen@angsknarren.se
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De boende som inte har tillgang till dator har kunnat bestalla fran forvaltningen en
utskrift av hemsidan. Denna distribueras manuellt efter storre uppdatering.

Det formella dokument som arsredovisningen innebér skickas ut infor ordinarie
stamma 2-4 veckor innan motet.

Enligt ett stammobeslut i bérjan av féreningens verksamhet beslutades att

amorteringar skall prioriteras nar resurser finns och att vi tar upp l1an om behov
finns.

FLERARSOVERSIKT

RESULTAT OCH STALLNING

2015 2014 2013
Rorelseintakter 20 863 934 20 804 109 20 864 347
Rorelseresultat -6 118 005 -0 481 847 -3 374 460
Resultat efter finansiella poster -8 783976  -12 480 895 47 594
Arets resultat -8 783 976 -12 480 896 47 594
Balansomslutning 446 958 447 453512839 454 206 338
Hyresbortfall -149 448 -109 119 -10 476

Styrelsens vision och mal for att framja medlemmarnas ekonomiska intressen ar
att genom en god ekonomisk hushallning och langsiktig planering vara en av
Stockholms mest attraktiva bostadsrattsféreningar.

Detta skall ske genom ett kvalitativt underhall av féreningens fastighet, gardar
och gronomraden sa att forutsattningar finns for basta majliga boendemiljo
avseende trivsel, trygghet, sakerhet och hdg standard.

Styrelsen beslutade under hosten 2015 att aven for ar 2016 lamna
medlemsavgiften oférandrad. Styrelsen beddmer féreningens ekonomi som god.

Styrelsen amorterade 4 250 tkr under 2015 och 2 000 tkr i mars 2016.
Vid framtida stambyte kommer erforderliga lan att tas upp vid behov.
Regelbundna kontroller far utvisa nar stambyte ska ske.
UNDERHALLSPLAN

Styrelsen uppdaterar underhallsplanen for att visa atgarder som planeras for de
narmaste 10 aren och ar styrelsens dynamiska hjalpmedel att anvandas for att
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planera framtida underhall och forbattringar i foreningens fastighet. Nedan foljer
en kort presentation av de atgarder som styrelsen bedomt som viktiga under de
narmaste aren 2016 och framat.

Miljo

Styrelsen och forvaltningen arbetar med och bevakar kontinuerligt utvecklingen
av miljofragor. En viktig del ar framtida hantering av sopor och avfall.
Hanteringen skall vara bekvam fér foreningens boende och att regler, lagar och
myndighetskrav efterfoljs. Samtidigt bevakas kostnadsutvecklingen for olika
alternativ. De béasta I6sningarna ska valjas till lagsta mojliga kostnad.

Tvattstugor

Renovering av lokaler gjorda. Nagra maskiner borjar bli gamla och drar mycket
el. Nasta atgard blir att se 6ver maskinernas skick och bedéma dem ur
energisparsynpunkt.

Belysning
Ljusarmatur kommer att bytas ut och ersattas av LED-belysning bade pa gardar,
uppfartsvagar, trapphus och kéllargangar mm av kostnads- och miljoskal.

Garage/Grovsoprum
Uppdatering av garage och grovsoprum kommer att ske enligt brandskyddskrav
inkluderande sprinklersystem.

Markanlaggningar

Det finns ett behov av att reparera och byta trappor p& gardar samt lagga om
ytskiktet pa asfaltsgangarna som slitits under aren.

Styrelsen planerar &ven att se 6ver planteringarna inklusive traden.

Cykel- och barnvagnsrum
Renovering och ombyggnad av cykel- och barnvagnsrum pagar som planerat.

Tak

Snorasskydd har monterats pa och langs taket mot Lindhagensgatan 71-81.
Atgéarden &r utford for att forbattra sakerheten fér gdende som passerar langs
Lindhagensgatan. Utvardering har hittills inte varit mojlig att genomféra p g a det
milda vadret under flera vintrar for att se om ytterligare tak ska férses med
snorasskydd.

Enligt myndighetskrav planerar styrelsen att installera gangbryggor och stegar pa
taken for att takarbeten ska kunna ske pa ett sékert satt.

Branddorrar
Dorrar i kallargangarna kommer kontinuerligt att bytas ut mot branddérrar.

Lekplatserna
Lekplatserna pa gardarna kommer att uppgraderas for att méta myndighetskrav.
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Varme och ventilation

Injustering av varme och varmestamventiler kommer att paborjas 2017. Detta
kommer att medféra en betydande besparing och foreningen tillmétesgar krav ur
klimatsynpunkt.

Stammar
Regelbunden rengéring och spolning av avloppsstammar sker under 2016.

Efter tidigare kontroll av stammarna visade det sig att fastighetens stammar
fortfarande ar i gott skick. Mindre fel och brister atgardas I6pande for att bibehalla
projekterad standard i gott skick.

Styrelsen och forvaltningen foljer utvecklingen av ny teknik inom omradet.

Hyreslagenheterna

Foreningens hyresratter ar idag 34 ar och renoverades 2007. Det finns 39
lagenheter kvar och de skéts av forvaltningen i enlighet med gallande
hyreslagstiftning. Hyresforhandlingar for Brf Angsknarren skots av
forhandlingsorganisationen pa Fastighetsagarna Service Stockholm AB, som via
fullmakt har féreningens uppdrag att forhandla for foreningens rékning med
Hyresgastféreningen som motpart. "Stockholmsmodellen” som tillampas fér de
privata fastighetsagarna ger rattvisare hyressattning. Angsknarren ar belagen
inom inre innerstaden och bedéms vara mer attraktivt an férort och motiverar
differentierade hyreshgjningar.

Stadning i trapphus och kallargangar

Stadning i gemensamma ytor t ex kallargangar har genomforts en gang under
2015. Trappstadning sker 1 gang per vecka. Mattor i entrén laggs ut fran oktober
till och med mars.

FORENINGEN

Nar foreningen bildades uppgick lanen till 161 miljoner kronor kr i lan. Efter
amorteringar ar lanen 99 miljoner kronor den 31 december 2015. Utéver
amorteringarna har omfattande renoveringar och reparationsarbeten utforts.
Enligt staimmobeslut 2004 skall styrelsen lana om behov finns vid stora
reparationer och i annat fall amortera. Styrelsens malsattning ar att amortera
minst 1 miljon kronor arligen.

Styrelsen beslutade att amortera 2 miljon kronor i mars 2016.
Foreningen har fortfarande en bra kapitalreserv i kvarvarande hyresrétter.

Sannolikt kommer ca 10 % av bestandet att kvarsta 6ver tid baserat pa
branscherfarenhet.
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Det basta sparsattet for foreningen ar fortfarande minskade rantekostnader.
Styrelsen bevakar lanemarknaden kontinuerligt for att kunna placera féreningens
lan pa det mest formanliga sattet.

Foreningen har fortsatt god likviditet.

Foreningens marknadsvarde sakras av de investeringar och renoveringar vi gor
vilket aven fortsatt ger oss lag belaningsgrad i forhallande till marknadsvardet.

Foreningens lagenheter har sammanlagt 24 754 m2 och marknadsvardet pa
bostadsratterna ligger idag mellan 59 000 - 80.000 kr/m2 baserat pa
forsaljningsstatistik hosten 2015.

Utvecklingen och expansionen i omrédet mellan Lindhagen och Hornsberg, dar
Angsknarren ligger, med tillkomsten av nya bostader, restauranger, féretag,

myndigheter och butiker har 6kat attraktionsvéardet. Detta tilsammans med
fastighetens nyrenoverade fasader kommer att gynna féreningen.

RESULTATDISPOSITION

Forslag till avsattning till fond for yttre underhall baseras pa féreningens stadgar.

Till stammans forfogande star foljande medel i kronor

Balanserat resultat -35 148 020

Arets resultat -8 783 976
-43 931 996

Styrelsen foreslar féljande disposition

Aterforing fran fond for yttre underhall 1 656 000

Overfors till fond for yttre underhall -1 656 000

Balanseras i ny rdkning -43 931 996

-43 931 996
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2015-01-01- 2014-01-01-
2015-12-31 2014-12-31

Rorelseintédkter

Nettoomsattning 1 20 858 673 20 770 382
Ovriga rérelseintakter 5261 33727
Summa rorelseintakter 20 863 934 20 804 109
Rérelsekostnader

Drift- och fastighetskostnader 2 -19 989 483 -23 179 385
Ovriga externa kostnader 3 -193 898 -244 030
Personalkostnader och arvoden 4 -1490 713 -1414 362
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -5 307 845 -5 448 179
Summa rorelsekostnader -26 981 939 -30 285 956
Rorelseresultat -6 118 005 -0 481 847
Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 10 854 72 371
Rantekostnader och liknande resultatposter -2 676 825 -3 071419
Summa finansiella poster -2 665 971 -2 999 048
Resultat efter finansiella poster -8 783 976 -12 480 895
Resultat fore skatt -8 783 976 -12 480 895

Skatter

Arets resultat -8 783 976 -12 480 896
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Belopp i kr Not 2015-12-31 2014-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 5 429 032 299 434 055 299
Maskiner och andra tekniska anldggningar 6 2611962 2742 459
Summa materiella anlaggningstillgangar 431 644 261 436 797 758
Summa anldggningstillgangar 431 644 261 436 797 758
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 385 467 327 201
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 345 047 331 876
Summa kortfristiga fordringar 730 514 659 077
Kassa och bank 7

Kassa och bank 14 583 672 16 056 004
Summa kassa och bank 14 583 672 16 056 004
Summa omsattningstiligangar 15 314 186 16 715 081
SUMMA TILLGANGAR 446 958 447 453 512 839




Brf Angsknarren 2001
769607-2912

Balansrakning

18(23)

Belopp i kr Not 2015-12-31 2014-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 8
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 387 637 776 381 116 064
Fond for yttre underhall - 783 134
Summa bundet eget kapital 387 637 776 381 899 198
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -35 148 020 -23 450 258
Arets resultat -8 783 976 -12 480 896
Summa fritt eget kapital -43 931 996 -35931 154
Summa eget kapital 343 705 780 345 968 044
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 9 99 000 000 103 250 000
Summa langfristiga skulder 99 000 000 103 250 000
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 1485 426 1049 927
Ovriga skulder 261 733 234 352
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 2 505 508 3010516
Summa kortfristiga skulder 4 252 667 4294 795
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 446 958 447 453 512 839
Stallda sakerheter och ansvarsforbindelser
Stéallda sakerheter

2015-12-31 2014-12-31
Panter och ddrmed jamférliga sékerheter som
har stéllts fér egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 120 648 500 120 648 500
Totalt uttagna pantbrev 160 000 000 160 000 000
Ansvarsforbindelser
Ovriga ansvarsforbindelser Inga Inga

Summa ansvarsforbindelser
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Tillaggsupplysningar

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2009:1
Bokféringsnamndens allmanna rad om arsredovisning i mindre ekonomiska féreningar.

Om inte annat framgar ar varderingsprinciperna oférandrade i jamforelse med féregaende ar.

Redovisning av intakter
Arsavgifter och hyror aviseras i férskott men redovisas sa att endast den del som beléper pa
rakenskapsaret redovisas som intékt.

Skatt

Bostadsrattsforeningars ranteintékter som ar hanforliga till fastigheten ar skattefria. Om det
férekommer verksamheter som inte avser fastighetsférvaltning sker beskattning med 22 procent.

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedémda nyttjandetiden. Féljande
avskrivningar uttryckt i procent tillampas (foregaende ar inom parantes)

Anlaggningstillgangar % per ar (% féreg ar)
Byggnad 1% (1%)
Ombyggnad - Hissar, Entrépartier 3,5% (3,5%)
Omgyggnad - Ursprungslagenheter 5% (5%)
Ombyggnad - Fritidslokal 10% (10%)
Ombyggnad - Lokaler 4% resp 10% (4% resp 10%)
Ombyggnad - Tvattstugor 4% (4%)
Ombyggnad - Trapphus, Balkonger 5% (5%)
Ombyggnad - Ventilation 4% (4%)
Ombyggnad - Markanlaggning, MC-burar 10% (10%)
Markdranering 4% (4%)
Kodlas 10% (10%)

Maskiner, inventarier och installationer skrivs av pa 3-15 ar beroende pa bedémd nyttjandetid.

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 berdknas inflyta. Likvida placeringar
varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Fond for yttre underhall

Avsattning till och uttag ur fonden gérs i enlighet med féreningens stadgar. Avsattning enligt plan och
ianspraktagande fér genomférda atgarder sker genom overféring mellan fritt och bundet eget kapital.
Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom &rets resultat.
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2015 2014
Arsavgifter 11 493 751 11 397 080
Hyror 9180714 9218 589
Overlatelse- och pantsattningsavgifter 99 874 60 811
Utdelning Brandkontoret 45 900 33 405
Ovriga hyresintakter 38 434 60 497
20 858 673 20770 382
Not 2 Drift- och fastighetskostnader
2015 2014
Drift
Fastighetsskotsel 10 928 11 585
Stadning 738 688 937 046
Tillsyn, besiktning, kontroller 86 570 95 047
Tradgardsskotsel 70 952 94 198
Sndrojning 244 404 74 084
Reparationer 1489 692 908 210
El 941 057 980 819
Uppvarmning 2796 471 2 879 063
Vatten 420 982 422 296
Sophamtning 672 405 639 557
Forsakringspremie 181 509 178 006
Fastighetsavgift bostader 402 732 394 308
Fastighetsskatt lokaler 340 000 340 000
Ovriga fastighetskostnader 211 537 151 910
Kabel-tv/Bredband/IT 553 648 547 089
Revisionsarvode 58 594 55 530
Forvaltningsarvode ekonomi 446 896 429 695
Ekonomisk foérvaltning utéver avtal 6 407 8 945
Panter och overlatelser 99 874 60 811
Juridiska atgarder 74 911 59 349
Ovriga externa tjanster 69 352 47 114
9917 609 9 314 662
Underhall
Bostader 143 570 489 313
Lokaler - 279 449
Installationer 75380 53 346
Ventilation 524 976 489 162
Tele/TV/Porttelefon 30 135 -
Hissar - 3262 372
Tak 363 360 -
Fasader 8 758 040 9265 210
Mark 32 656 -
Parkeringsplatser 15120 -
Ovrigt 128 637 25 871
10071 874 13 864 723
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 19 989 483 23 179 385
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2015 2014
Porto / Telefon 67 618 63 208
Konsultarvode 126 280 180 822
Summa 193 898 244 030
Not 4 Personalkostnader och arvoden
2015 2014
Styrelsearvode 300 000 340 000
Lon 751 605 671 596
Sociala kostnader 439 108 402 766
1490 713 1414 362
Foreningen har 2 fast anstalld personal varav 2 ar man och 0 ar kvinnor
Upplysningar till balansrakning
Not 5 Byggnader och mark
2015-12-31 2014-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets borjan
-Byggnad 255 727 209 255 727 209
-Ombyggnad 45731 151 45731 151
-Mark 163 472 550 163 472 550
-Markanlaggning 12 432 220 12 432 220
477 363 130 477 363 130
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -43 307 831 -38 260 373
-Arets avskrivning enligt plan -5 023 000 -5 047 458
-48 330 831 -43 307 831
Redovisat varde vid arets slut 429 032 299 434 055 299
Taxeringsvérde
Byggnader 282200 000 282 200 000
Mark 269 800 000 269 800 000
552 000 000 552 000 000
Bostader 518 000 000 518 000 000
Lokaler 34 000 000 34 000 000
552 000 000 552 000 000
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2015-12-31 2014-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 6 224 098 6 224 098
-Nyanskaffningar 154 348 -

6 378 446 6 224 098

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -3 481639 -3 080918
-Arets avskrivning enligt plan -284 845 -400 721

-3 766 484 -3 481639
Redovisat varde vid arets slut 2611962 2742 459
Not 7 Kassa och bank

2015-12-31 2014-12-31
Swedbank 7 964 086 8 934 687
SE-Banken 1061 631 1061124
Avrakningskonto Fastighetsagarna Service 5 557 955 6 060 193
Summa 14 583 672 16 056 004

Not 8 Eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital / Ansamlad férlust
Fond fér
Medlems- yttre Balanserat Arets
insatser underhall resultat resultat Summa
Belopp vid
aretsingdng 381 116 064 783134 -23 450 258-12 480 896 345 968 045
Foérandring
under aret 6 521712 6 521712
Disposition enligt
stmmobeslut -783 134 -11 697 762 12 480 896
Arets resultat -8 783 976 -8 783 976
Belopp vid
arets utgang 387 637 776 - -35148 020 -8 783 976
Totalt bundet eget kapital Totalt fritt eget kapital
387 637 776 -43 931 995 343 705 780
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Not 9 Skulder till kreditinstitut, langfristiga
Konvertering/ Skuldbelopp  Amortering/ Skuldbelopp
Lanegivare Sluthetalning Rénta 2015-12-31 Upplaning 2014-12-31
Swedbank 2018-03-23 3,46% 25 000 000 - 25 000 000
Swedbank 2017-01-25 3,64% 30 000 000 - 30 000 000
SE-Banken Rérlig ranta 0,48% 13 000 000 - 13 000 000
SE-Banken 2016-03-28 2,19% 21 000 000 - 21000 000
Swedbank Rorlig ranta 0,84% 10 000 000 -4.250 000 14 250 000
99 000 000 103 250 000
Underskrifter




¥ Grant Thornton

REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstamman i Bef Angsknarren 2001
Org.nr. 769607-2912

Rapport om drstedovisningen

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Bef Angsknarren
2001 for ar 2015.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det iir styrelsen som har ansvaret for att uppritta en arsredovisning
som ger en rittvisande bild enligt rsredovisningslagen och f6r den
interna kontroll som styrelsen bedémer dr nédvindig for att uppritta
en drsredovisning som inte innehiller visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ér att uttala mig om arsredovisningen pa grundval av min
revision. Jag har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kriver att
jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att
uppni rimlig siikerhet att drsredovisningen inte innehiller visentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgirder inhdmta revisionsbevis
om belopp och annan information i 4rsredovisningen. Revisorn viljer
vilka atgirder som ska utféras, bland annat genom att bedéma
riskerna for visentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar
revisorn de delar av den interna kontrollen som ir relevanta for hur
foreningen upprittar irsredovisningen for att ge en réttvisande bild i
syfte att utforma granskningsatgirder som ir indamalsenliga med
hinsyn till omstindigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten i féreningens interna kontroll. En revision innefattar
ocksi en utvirdering av dndamalsenligheten i de redovisningsprinciper
som har anvints och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen, liksom en utvirdering av den 6vergripande
presentationen i drsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat 4r tillrdckliga och
indamailsenliga som grund fér mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med
irsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga avseenden rittvisande
bild av féreningens finansiella stillning per den 31 december 2015 och
av dess finansiella resultat for aret enligt Arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen ir férenlig med arsredovisningens 6vriga
delar.

Jag tillstyrker dirfor att foreningsstimman faststiller resultatrikningen
och balansrikningen for foreningen.

Registrerat revisionsbolag
Member of Grant Thornton International Ltd

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utéver min revision av drsredovisningen har jag dven utfort en
revision av forslaget till dispositioner betriffande féreningens vinst
eller forlust samt styrelsens forvaltning f6r Bef Angsknarren 2001 for
ar 2015.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust, och det 4r styrelsen som
har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsrittslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ir att med rimlig sikerhet uttala mig om forslaget till

dispositioner betriffande féreningens vinst eller forlust och om

forvaltningen pa grundval av min revision. Jag har utfort revisionen

enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner |
betriffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat om

forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen och féreningens stadgar.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver min
revision av drsredovisningen granskat visentliga beslut, atgirder och
forhallanden i féreningen for att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot 4r ersittningsskyldig mot féreningen. Jag har dven
granskat om nigon styrelseledamot pa annat sitt har handlat i strid
med bostadsrittslagen, drsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ir tillcdckliga och
indamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Stockholm den 3/4 L2016

(7
Per Goran Mattis
Auktoriserad revisor
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