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Brf Syskrinet 14
Org. nr 769616-6094

Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Syskrinet 14 far hirmed avge arsredovisning fér
rdakenskapsaret 2015-01-01--2015-12-31.

Féreningen har till indamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus upplata bostader at medlemmar for nyttjande utan tidsbegrinsning. En
medlems ratt i féreningen, pa grund av sddan upplatelse, kallas bostadsratt. En medlem som
innehar en bostadsrétt kallas bostadsrattsinnehavare.

Ar 2015

Fastigheten bestdr av 144 ldgenheter fordelade pa féljande sitt:
22 st 1 rok om 38 kvm
50 st 1 rok om 40 kvm
48 st 2 rok om 56 kvm
24 st 3rok om 71 kvm

Fastigheten bestar dven av 11 lokaler fér uthyrning och kallarférrad tillhdrande respektive
ligenhet samt utrymmen for tvdttstugor och en del ytterligare gemensamma utrymmen.

Styrelse
Under aret 2015 har styrelsen utgjorts av:

2015-05-18 — 2016-05-09

Bertil AlImqvist Ordférande
Alfredo Arenas Ledamot
Joakim Holmqvist Ledamot
Anna Méller Ledamot
Elimia Hargot Ledamot
Linnéa Johansson Ledamot
Faniel Zerai Ledamot

Styrelsen utser inom sig ordférande och andra funktionarer. Féreningens firma tecknas -
forutom av styrelsen - av tva styrelseledamoter i férening.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 11 protokollférda sammantrdaden samt 1
planeringsmote.

Revisor
Revisor har varit Peter Neveling.



Valberedning
Valberedningen har utgjorts av Tomas Tjernberg.

Foreningsfragor
Ordinarie féreningsstimma dgde rum 2015-05-18.

Fastigheter
Foreningen dger huset pa fastigheten Syskrinet 14 i Stockholms kommun.
Bostadsrattsforeningen Syskrinet 14 byggdes ar 1941. Marken innehas med tomtritt.

Fastigheten ar fullvardefdrsakrad i Trygg-Hansa. | férsakringen ingdr momenten
styrelseansvar samt forsakring mot ohyra.

Ldgenheter och lokaler

Av foreningens 114 medlemslagenheter har 19 éverlatits under aret. Féreningen upplater 25
bostdder och 11 lokaler med hyresratt. Under aret har 5 hyresldgenheter upplatits med
bostadsratt.

| nedanstaende tabell specificeras innehavet:

Antal Bendmning

119 ldagenheter, bostadsratt
25 lagenheter, hyresratt

0 lokaler, bostadsratt

11 lokaler, hyresratt

Enligt taxeringsbeskedet ar den totala ytan 7 661 kvm, varav 7 228 utgér ligenhetsyta och
393 kvm utgor lokalyta.

Pa foreningens fastighet finns 9 parkeringsplatser och 8 garage.

Forvaltning
Den ekonomiska forvaltningen har under arets skotts av Fastighetsdgarna Stockholm AB.

Ekonomi

Styrelsen fokuserar i sin ekonomiska strategi pa att uppratta ett kassaflode i balans och med
ett mindre fokus pa resultatet. Kassaflodet skall med en flerarig horisont tacka
driftskostnader, amorteringar och storre investeringar enligt plan.

Styrelsen har under det senaste aret framgangsrikt verkat fér att omvandla 5 hyresratter till
bostadsratter och anvant den tillférda likviditeten till att amortera foreningens lan. Som ett
bevis pa foreningens kraftigt forbattrade ekonomi erbjods nya rantevillkor om 0.8% for 1-
arig bindningstid och 1.1% f&r 3-arig bindningstid.

Styrelsen kommer dven fortsattningsvis aktivt verka for att det dolda kapital som innehas i
form av 25 hyresratter, successivt omvandlas till bostadsratter. Betydande likviditet kommer
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pd sd vis tillféras, som framst ska anvdndas for ytterligare amorteringar pa foreningens lan
och darmed minska kostnadsmassan.

Avgifter och hyror
Under 2015 genomférdes inga avgiftshéjningar och det finns inga héjningar planerade inom

overskadlig framtid. Fér 2016 har styrelsen beslutat om att inféra en avgiftsfri manad under
December, som en tempordr avgiftssankning.

Flerarsoversikt

2015 2014 2013 2012 2011
Nettoomsattning (tkr) 7117 7197 7 046 5894 4994
Rorelseresultat (tkr) 129 1305 823 -503 -1478
Res. efter fin.poster (tkr) -953 -303 -1 007 -2502 -3577
Balansomslutning (tkr) 163302 164514 169818 166043 169451
Fond for yttre underhall (tkr) 1771 1430 1088 898 657
Soliditet (%) 73 68 66 65 63

Visentliga hdndelser under aret

Under aret har styrelsen fortsatt arbetet med att férbattra ekonomin. Féreningen har under
juni amorterat 8,9 miljoner kronor av langfristiga |an och skaffat avsevart battre rantevillkor
pa det nya mindre ldnen.

Flera underhallningsprojekt har ocksa genomférts under aret, bland annat

*  Fonstermalning, sodra sidan.

* Justering och murning av entrétrappor.

* Uppgradering av varmesystem for energieffektivisering.

* Forsta fasen i en geoteknisk undersdkning for att hitta basta ldsningen for
markforhallanden kring husen.

* Radonmatning och sanering i de fastigheter som uppmatt varden over de tillatna.

* Framtagning av underhallsplan.

* Investeringien ny tvattmaskin.

Ombyggnad och underhall

Genomforda stérre underhalls- och investeringsatgérder dver dren

Ar Atgird
2015 Fonstermalning
2013 Sopkérl
2013 Tvattutrustning
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2012 Lasbyte

2012 Byte lasbrickor
2011 Balkongbygge

2010 Byte av kodlas

Aktiviteter & 6vriga upplsyningar

Under dret genomférdes en hést- och en varstadning i féreningen med god uppslutning.
Forvantad framtida utveckling

Framtida underhall

Under 2016 har foreningen planerat att:

1) Genomfora stamspolning

2) Rensning av hdngrannor och takrdnnor

3) Fortsatta fonstermalningen pa de fastigheter som inte gjorts klart.

4) Slutfora den geotekniska undersékning for att hitta basta l6sningen fér markforhallanden
kring husen.

5) Underhall av entréportar.

6) Forbéttring av utebelysning.

Ekonomi
Féreningen kommer under aret omvandla minst 3 hyresréatter till bostadsratter och diarmed
tillféras ytterligare kapital.

Overskottslikvidet ska anvandas for att amortera foreningens 1an, men styrelsen har ocksa
beslutat att erbjuda medlemmarna en avgiftsfri mdnad under December 2016, som en
temporar avgiftssankning.

Forslag till resultatdisposition
Foreningsstamman har féljande ansamlade férlust att behandla:

Ansamlad forlust -13 110 347
Arets resultat -952 844
-14 063 191

Styrelsen foreslar foljande disposition:

Avsittning till yttre fond enl stadgar 341 313
I anspraktagande av yttre avs arets underhall -934 436
I ny rdkning balanseras -13 470 068

-14 063 191

Féreningens resultat och stéllning i dvrigt framgar av efterfdljande resultat- och
balansrakning med tillaggsupplysningar.
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Resultatrdkning
Belopp i kr Not 2015-01-01- 2014-01-01-
2015-12-31 2014-12-31
Rérelseintakter
Nettoomséttning 1 7116 865 7 197 485
Ovriga rorelseintékter - 1980
Summa rérelseintikter 7116 865 7 199 465
Rérelsekostnader
Drift- och fastighetskostnader 2 -4 987 944 -4 036 562
Ovriga externa kostnader 3 -187 691 -52 600
Personalkostnader och arvoden 4 -85 189 -82 042
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -1 727 258 -1 723 459
Summa rorelsekostna dr -6 988 082 -5 894 663
Rorelseresultat 128 783 1304 802
Finansiella poster
Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter 41 006 105 352
Réntekostnader och liknande resultatposter -1122 632 -1714 087
Summa finansiella poster -1 081 626 -1 608 735
Resultat efter finansiella poster -952 843 -303 933
Resultat fore skatt -952 843 -303 933
Skatter
Arets resultat -952 844 -303 933
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2015-12-31 2014-12-31

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 5 155 405 108 157 102 664
Maskiner och andra tekniska anl&ggningar 6 159 366 170 073
Summa materiella anl&ggningstillgangar 155 564 474 167 272 737
Summa anlaggningstillgangar 155 564 474 157 272 737

Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 5640 -
Ovriga fordringar 2437 215 1674 492
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 230 950 252 296
Summa kortfristiga fordringar 2 673 805 1926 788
Kassa och bank 7

Kassa och bank 5064 117 5303 011
Summa kassa och bank 5064 117 5303 011
Summa omsittningstillgangar 7737 922 7229 799
SUMMA TILLGANGAR 163 302 396 164 502 536
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Balansrakning
Belopp | kr Not 2015-12-31 2014-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 8

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 131 832 390 123 147 390
Fond for yttre underhall 1770892 1429 579
Summa bundet eget kapital 133 603 282 124 576 969
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -13 110 347 -12 465 101
Arets resultat -952 844 -303 933
Summa fritt eget kapital -14 063 191 -12 769 034
Summa eget kapital 119 540 091 111 807 935
Léangfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 9 42 619 111 51621 455
Summa langfristiga skulder 42619 111 51621 455
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 316 773 175 844
Ovriga skulder 24 219 45 801
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 802 202 851 501
Summa kortfristiga skulder 1143 194 1073 146
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 163 302 396 164 502 536

Stiallda sdkerheter och ansvarsférbindelser

Stallda sdkerheter
2015-12-31 2014-12-31

Panter och ddrmed j@mfériiga sékerheter som
har stéllts fér egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 75 000 000 75000 000

Summa stillda sdkerheter 75 000 000 75 000 000

Ansvarsforbindelser

Ovriga ansvarsférbindelser Inga Inga
Summa ansvarsforbindelser - -
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Tillaggsupplysningar

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

Om inte annat framgar &r vérderingsprinciperna ofrandrade i jamftrelse med féregdende &r.

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

Skatt

Bostadsrattsféreningars réanteintékter som ar hénférliga till fastigheten ar skattefria. Om det
forekommer verksamheter som inte avser fastighetsférvaltning sker beskattning med 22 procent.

Anlaggningstillgangar

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

Anlédggningstillgangar % per ar (% féreg ar)
-Byggnad 1% (1%)
-Altaner och balkonger 1% (1%)

-Las 10% (10%)
-Spalje uteplats 10% (10%)
-Sophantering 5% (5%)
-Tvattutrustning 10% (10%)
-Tvéattmaskin 20% (20%)

Ovriga tillgangar och skulder

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvérde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell bedémning, tagits upp till de belopp varmed de beréknas inflyta. Likvida placeringar
vérderas till det I&gsta av anskaffningsvéardet och det verkliga vérdet.

Fond for yttre underhall

Avsattning till och uttag ur fonden gérs i enlighet med féreningens stadgar. Avsattning enligt plan och
ianspraktagande f6r genomférda atgarder sker genom 6verféring mellan fritt och bundet eget kapital.
Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.
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Upplysningar till resultatrakning

Not 1 Nettoomsittning

2015 2014
Arsavgifter 4 823 798 4713159
Hyror 2245705 2451930
Overlatelse- och pantséttningsavgifter 47 362 32 396
7 116 865 7 197 485
Not 2 Drift- och fastighetskostna dbr
2015 2014
Drift
Fastighetsskotsel 160 399 156 348
Stadning 194 290 185 910
Tillsyn, besiktning, kontroller . 81 398
Tradgardsskétsel 2199 130 292
Snérdjning 124 646 76 079
Reparationer 371 200 199 644
El 118 309 127 096
Uppvarmning 1277723 1266 437
Vatten 210786 207 983
Sophamtning 128 175 125 360
Fdrsakringspremie 154 567 129 891
Tomtrattsavgald 540 500 540 500
Fastighetsavgift bostader 178 992 175 248
Fastighetsskatt lokaler 27710 27710
Ovriga fastighetskostnader 42 134 22285
Kabel-tv/Bredband/IT 98 897 98 940
Revisionsarvode 23095 23 095
Férvaltningsarvode ekonomi 169 632 160 588
Ekonomisk forvaltning utéver avtal 3997 -
Panter och dverlatelser 47 351 32 396
Férvaltningsarvode teknik 150 465 142 138
Teknisk forvaltning utdver avtal 3483 4629
Juridiska atgéarder 8678 15970
Ovriga externa tjdnster 16 281 17 428
4 053 509 3947 365
Underhall
Bostader 363 000 =
Ventilation - 89197
El 45 820 -
Byggnad 74 841 -
Fénster 450775 -
934 436 89 197

Totalsumma drift- och fastighetskostna dbr 4 987 945 4036 562
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Not 3 Ovriga externa kostna cbr
2015 2014
Telefon 839 3387
Konsultarvode 186 852 49 213
Summa 187 691 52 600
Not 4 Personalkostna dr och arvoden
2015 2014
Styrelsearvode 65 000 63 000
Sociala kostnader 20 189 19 042
85 189 82042
Féreningen har ingen anstélid personal
Upplysningar till balansridkning
Not 5 Byggna cr och mark
2015-12-31 2014-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden:
Vid arets borjan
-Byggnad 157 059 759 157 059 759
-Ombyggnad 8 950 895 8 950 895
-Mark - -
166 010 654 166 010 654
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -8 907 990 -7210434
-Arets avskrivning enligt plan -1 697 556 -1 697 556
-10 605 546 -8 907 990
Redovisat varde vid arets slut 155 405 108 157 102 664
Taxeringsvarde
Byggnader 68 270 000 68 270 000
Mark 45 501 000 45 501 000
113 771 000 113 771 000
Bostéder 111 000 000 111 000 000
Lokaler 2771000 2771000
113 771 000 113771 000
i
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Not 6 Maskiner och inventarier
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2015-12-31 2014-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid arets borjan 212 591 166 153
-Nyanskaffningar 18 995 46 438
231 586 212 591
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid &rets bérjan -42 518 -16 615
-Arets avskrivning enligt plan -29 702 -25 903
-72 220 -42 518
Redovisat varde vid arets slut 159 366 170 073
Not 7 Kassa och bank
2015-12-31 2014-12-31
Bank 5064 117 5303011
Summa 5064 117 5303 011
Not 8 Eget kapital
Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Fond fér
Medlems- yitre Balanserat Arets
insatser underhall resultat resultat Summa
Belopp vid
arets ingang 123 147 390 1429 579 -12465 101  -303 933 111 807 935
Foréndring
under aret 8 685 000 8 685 000
Disposition enligt
stdmmobeslut 341 313 -645 246 303 933
Arets resultat -952 844 -952 844
Belopp vid
arets utgang 131 832 390 1770892 -13110 347 -952 844
Totalt bundet eget kapital Totalt fritt eget kapital
133 603 282 -14 063 191 119 540 091
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Not 9 Skulder till kreditinstitut, langfristiga
Konvertering/ Skuldbelopp  Amortering/ Skuldbelopp
Lanegivare Slutbetalning  Rénta 2015-12-31 Upplaning 2014-12-31
SBAB Rorligt  0,66% 2619111 -25 453 2 644 564
SBAB 2016-06-03  0,80% 10 000 000 -2 976 891 12 976 891
SBAB 2018-08-12  1,10% 12 000 000 -6 000 000 18 000 000
SBAB 2017-06-02  3,67% 18 000 000 18 000 000
42 619 111 -9 002 344 51 621 455
Kortfristig del av langfristig skuld -27 553

Underskrifter

Stockholm 2016 04.29

Bertil Almgvist
Ordférande

Joakim Holmqvist
Styrelseledamot

Alfredo Espinoza Arenas

Styrelseledamot
ﬁlﬂmﬂm

Elimia Hargot
Styrelseledamot
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innéa Johansson
Styrelseledamot

Anna Moller

Styrelseledamot

Faniel Zerai

Styrelseledamot

Min rews@\sberrattelse har lamnats den-2016 f/’ 47

\élmg[

Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstdamman i Brf Syskrinet 14, org. nr 769616-6094

Rapport om drsredovisningen

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Syskrinet 14 for rikenskapséret 2015-01-01 --
--2015-12-31.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det dr styrelsen som har ansvaret for att upprétta en drsredovisning, som ger en rittvisande
bild enligt &rsredovisningslagen och for den interna kontroll, som styrelsen beddmer &r
nddvéndig {6r att uppritta en arsredovisning, som inte innehéller visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar dr 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 uppna rimlig sékerhet att arsredovisningen inte innehéller vésentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan
information i &rsredovisningen. Revisorn viljer vilka atgarder som ska utforas, bland annat
genom att beddma riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa

beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som &r relevanta for hur foreningen upprittar arsredovisningen for att ge en
rdttvisande bild, i syfte att utforma granskningsatgirder, som &r indamalsenliga med hénsyn till
omsténdigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i foreningens interna
kontroll. En revision innefattar ocksé en utvérdering av indamalsenligheten i de redovisnings-
principer som har anvénts och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvirdering av den Gvergripande presentationen i &rsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat r tillriickliga och &ndamélsenliga som grund
for mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppriittats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla vésentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stillning
per den 31 december 2015 och av féreningens finansiella resultat for aret enligt 4rs-
redovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ér forenlig med drsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller resultatrikningen och balansriikningen for
foreningen.
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Rapport om andra kray enligt lagar och andra forfattningar

Utéver min revision av drsredovisningen har jag dven utfort revision av forslaget till
dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust samt styrelsens férvaltning
av Brf Syskrinet 14 for rdkenskapsaret 2015-01-01 -- 2015-12-31.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande féreningens
vinst eller forlust, och det 4r styrelsen som har ansvaret for frvaltningen enligt bostadsriitts-
lagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att med rimlig sdkerhet uttala mig om forslaget till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust och om forvaltningen p4 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.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver min revision av drsredovisningen
granskat véisentliga beslut, tgirder och forhéllanden i foreningen for att kunna bedéma om ndgon
styrelseledamot &r erséttningsskyldig mot féreningen. Jag har dven granskat om négon styrelse-
ledamot pé annat sitt har handlat i strid med arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat r tillrickliga och dndamélsenliga som grund for
mina uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen

och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for ridkenskapsaret.
/f

StockHolh 2016420 /-
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Auktoriserad revisor /




Bilaga 1:

Kassaflodesanalys

2015 (tkr)
Medlemsavgifter 4824
Hyror (lagenheter, lokaler, garage) 2246
Nyupplatelser av bostadsritter 8685
Ovriga intikter 1) 88
Summa infléden 15843
Driftskostnader -4 326
Investeringar av engangskaraktir 2) -19
Rantor -1123
Amorteringar -9 002
Ovriga utgifter -934
Summa utfléden -15 404
Fordndring i rérelsekapitalet 3) -678
Netto kassafléde under aret -239
Likvida medel vid arets bérjan 5303
Likvida medel vid arets slut 5064

1) Innefattar rdnteintéikter 41 tkr, Gverldtelse avgifter 19 tkr och pantséttningsavgifter 28 tkr.
2) Tvdttmaskiner 19 tkr.,
3) Kassapdverkande férdndringar i korta fordringar och korta skulder.

Vid arets slut 2015 hade foreningen likvida medel uppgaende till 5 064 tkr, vilket &r en
minskning med 239 tkr jdmfort med foreningens likvida medel vid utgangen av ar 2014.

Minskningen av likvida medel beror pa planerade underhallskostander med 934 tkr samt
nettoeffekten av inflédet nyupplatelser av bostadder pd 8 685 tkr och en extra amortering om
8 965 tkr.




owigt. [nfloden

0

Forséljning HR

55% Hyror HR
11%
Hyror lokaler
2%
Garage/p-
platser
1%
Summa infloden 15 843 tkr
Skotsel -
3,1% Utfloden

Reparationer
2,4% __Uppvarmning
8,3%
Vatten o avlopp
1,4%
Sopor
0,8% Skatter o

avgifter
4,8%

Léner/arvoden
0,6%

El
0,8%

Underhall
Gvrig drift 6:1%
5,8%

Réntor
7,3%

Investeringar
0,1%

Summa utfléden 15 404 tkr




