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Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
Inedal 13

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2018.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

| styrelsens uppdrag ingar det att planera underhall och forvaltning av fastigheten, faststélla foreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin &r god. Via arsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall och darfér gor
styrelsen arligen en budget som ligger till grund fér dessa berdkningar. Storleken pa avsattningen till fonden for yttre
underhall bér anpassas utifran féreningens plan for underhdllet. Kommande underhall kan medféra att nya lan
behdvs. Féreningen ska verka enligt sjalvkostnadsprincipen och resultatet kan variera dver aren beroende pa olika
atgarder. Forandringen av foreningens likvida medel kan utlésas under avsnittet Férandring likvida medel.

Foreningen féljer en underhallsplan som stracker sig mellan dren 2013 och 2023.

Storre underhall kommer att ske de ndrmaste aren. Las mer i férvaltningsberattelsen.

Medel reserveras arligen till det planerade underhallet. Fér att se avsattningens storlek, se fondnoten.
Amortering pa féreningens lan sker enligt plan. For mer information, se lanenoten.

Arsavgifterna planeras vara oférandrade narmaste aret.

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns langre fram i férvaltningsberattelsen.

Foreningens andamal
Foreningen har till &andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsféreningen registrerades 1993-03-08. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2001-11-13
och nuvarande stadgar registrerades 2018-09-17 hos Bolagsverket.

Foreningen é&r ett s.k. privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en akta
bostadsrattsférening.

Styrelsen

Fredrik Andersson Ledamot
Jan Elvegard Ledamot
Eva-Britt Larsson Ledamot
Glenn Svarts Ledamot
Johan Warbo Ledamot
Helena Palmgren Suppleant

Styrelsen har under aret avhallit 10 protokollférda sammantraden.

Revisorer
Roy Hansson Ordinarie Intern
Malin Lindmark Suppleant Intern
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Valberedning
Emmely Christiansen
Johan Ehnbom
Driss Louriagli

Stammor
Ordinarie féreningsstamma holls 2018-05-29.
Extra foéreningsstdmma hélls 2018-03-20. Extra stamma med anledning av antagande av nya stadgar.

Fastighetsfakta

Foreningens fastighet har forvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv Sate
Inedal 13 2001 Stockholm

Fullvardesforsakring finns via Brandkontoret.
Ansvarsforsakring ingar for styrelsen.

Uppvarmning sker via fjdrrvarme.

Byggnadsar och ytor

Fastigheten bebyggdes 1885 och bestar av 1 flerbostadshus.
Vardedret ar 1960.

Byggnadens totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 3 155 m2, varav 2 405 m2 utgdr lagenhetsyta och 750 m2 utgor
lokalyta.

Lagenheter och lokaler
Foreningen upplater 30 lagenheter med bostadsratt samt 7 lokaler med hyresratt.

Lagenhetsfordelning:

13 10

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok

Verksamhet i lokalerna Yta Loptid

Optiker 103 m?2 2020-09-30

Kinesisk Medicin 30 m2 2022-09-30
Tandlakarmottagning 50 m? 2019-09-30

Vakant 43 m?2

Bridgehall 300 m? 2020-09-30

Frisersalong 33 m?2 2021-09-30

Kontor 142 m? 2022-02-28

Foreningen ar frivilligt momsregistrerad avseende verksamhetslokaler.
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Teknisk status
Foreningen foljer en underhallsplan som upprattades 2013 och stracker sig fram till 2023.

Nedanstaende underhall har utforts eller planeras:

Utfort underhall Ar Kommentar
Renovering av fonster 2018 Avser alla fonster inkl trapphus
Forbattring varme vindslagenheter 2016 Rivning av tidigare

expansionsinstallation i
undercentralen och installation av
nytt tryckhallningskarl och en
avgasare, demontering av
automatluftare i alla ldgenheter plus
utbyte mot vanliga luftningar.

Stamspolning 2015

Lagning av putsskador i fasad mot 2015

gard

Nyinstallation hiss 2006 Hissmaskineriet har bytts ut i
samband med bygge av
vindsldgenheter

Nya balkonger 2005

Malning av fonster 2004 Avser fénstren mot Fleminggatan
och garden

Trapphusmalning 2003

Omlaggning av tak 2002 - 2006 Taket har dtgardats i samband med
bygge av vindslagenheter

Elstambyte 1977

Omputsning av fasad 1977 - 2006 Fasaden mot gatan har putsats om

Byte av termostater 1977 - 2011 Samtliga element har fatt nya
termostater

Rorstambyte 1977

Nytt gardsbjalklag 1976 - 2002

Planerat underhall Ar Kommentar

Renovering av garden 2019 Projekt beroende av grannférening
Brf Inedal 16

Forvaltning

Foreningens férvaltningsavtal och 6vriga avtal.

Avtal Leverantor

Bredband 100/100 Mbit/s Ownit

Teknisk forvaltning BK Fastighetsservice
Lagenhetsforteckning SBC Sveriges BostadsrattsCentrum
Ekonomisk forvaltning SBC Sveriges BostadsrattsCentrum
Trappstadning Nogab

Snéskottningsavtal Ahlins Plat

KabelTV ComHem

Fjarrvarme Fortum

El Fortum/Ellevio

Hissar Hissgruppen

Foreningens ekonomi

Foreningens ekonomi ar fortsatt robust och uthallig. Fonsterrenoveringen under hosten 2018 har sjalvklart varit en
pafrestning pa féreningens kassa. Finansieringen av renoveringen har varit cirka 50/50 nytt 1dn och egen kassa. Nytt
lan har undertecknats med Handelsbanken pa 1.250.000 SEK och féreningen har erhéllit samma villkor som finns pa
ovriga 1an, d.v.s. Stibor 3m och ett rantegolv pa 0 med en tillhérande marginal pa 50 bp.

Eftersom Brf Inedal 16 under ar 2017 inte fakturerade Brf Inedal 13 lI6pande for vatten och markarbeten sa har dessa

eftersldpande poster reglerats under 2018. Med hanvisning till detta sa ar féreningens kostnader for dessa omraden i
Overkant vad avser 2018.
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Under hosten 2018 forsattes en lokalhyresgast till féreningen i konkurs. Det har resulterat i en vakant lokal vid
utganen av 2018 samt en hyrsforlust pa cirka 67.000 SEK. Féreningen har anlitat maklare for att hitta ny hyresgast.

Foreningens akthet bevakas I6pande tillsammans med SBC.

FORANDRING LIKVIDA MEDEL 2018 2017
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 2 161 346 1909 712
INBETALNINGAR
Rorelseintakter 2 246 436 2 253 491
Finansiella intakter 5 45
Minskning kortfristiga fordringar 0 10 690
Balkongfond 7 975 7 975
Okning av l&ngfristiga skulder 780 300 0
Okning av kortfristiga skulder 768 256 0
3802 972 2272 201
UTBETALNINGAR
Rorelsekostnader exkl avskrivningar 4183919 1431928
Finansiella kostnader 60 485 61 609
Okning av kortfristiga fordringar 76 630 0
Minskning av langfristiga skulder 0 469 700
Minskning av kortfristiga skulder 0 57 330
4321034 2 020 566
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT* 1643 285 2161 346
ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL -518 061 251634

*Likvida medel redovisas i balansrakningen under posterna
Kassa och Bank samt Ovriga fordringar.

Fordelning av intakter och kostnader

Arsavgifter
31%

Reparationer
Kapital- 2%
kostnader
Avskriv- 1%
ningar
7%

Periodiskt
underhall
56%

4

Ovrig drift
17%

Fastighets-
avgift
4%

Taxebundna
kostnader
13%

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus &ar 1 337 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hégst 0,3 procent av
taxeringsvardet for bostadshus med tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas

taxeringsvarde.
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Fonsterprojekt:

Projektet har levererat en total och grundlig fonsterrenovering pa husets alla ca 550 fénsterbagar. Leverantér och
totalentreprenad har varit Trafonsterspecialisten (TFS). Efter denna grundliga renovering sa blir framtida underhall
mycket behandig och livslangden i princip oandlig.

Ventilation:

Ett flertal av husets takflaktar har bytts ut under aret p.g.a. bristande funktion. Ventexpert har utfort dessa arbeten.
Radonmatning:

Pa uppdrag av mijéforvaltningen (Stockholm) sa har féreningen utfért radonmatningar i huset. Ett externt foretag har

kontrollerat resultaten fran foreningens radonmatningar och inga halter éverskrider de riktvarden som
miljéférvaltningen har.

Medlemsinformation

Medlemslagenheter: 30 st
Overltelser under ret: 2 st

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av képare.
Antal medlemmar vid rékenskapsarets borjan: 45
Tillkommande medlemmar: 4

Avgaende medlemmar: 2
Antal medlemmar vid rakenskapsarets slut: 47

Flerarsoversikt

Nyckeltal 2018 2017 2016 2015
Arsavgift/m? bostadsrattsyta 292 292 411 431
Hyror/m2 hyresréattsyta 2042 2 058 1959 2 001
Lan/m2 bostadsrattsyta 5266 4942 5137 5314
Elkostnad/m?2 totalyta 16 12 11 11
Varmekostnad/m? totalyta 120 118 124 112
Vattenkostnad/m? totalyta 37 0 25 6
Kapitalkostnader/m? totalyta 19 20 20 32
Soliditet (%) 74 77 76 76
Resultat efter finansiella poster (tkr) -2 326 394 365 711
Nettoomsattning (tkr) 2233 2 246 2432 2 488

Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 2 405 m2 bostader och 750 m2 lokaler.
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Forandringar eget kapital

Disposition av
féregdende
ars resultat
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Belopp vid Foréndring enl stimmans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 33893409 0 0 33893409
Upplatelseavgifter 4194 334 0 0 4194 334
Kapitaltillskott 128 525 0 0 128 525
Fond for yttre underhall 1 560 542 189 000 -84 376 1455918
Balkongfond 19 937 7 975 0 11962
S:a bundet eget kapital 39 796 747 196 975 -84 376 39 684 148
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1708 257 -189 000 477 906 1419 351
Arets resultat -2 325621 -2 325621 -393 530 393 530
S:a ansamlad forlust -617 365 -2 514 621 84 376 1812 881
S:a eget kapital 39 179 382 -2 317 646 0 41 497 029
Resultatdisposition
Till féreningsstammans forfogande star foljande medel:
drets resultat -2 325621
balanserat resultat fore reservering till fond for yttre underhall 1897 256
reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar -189 000
summa balanserat resultat -617 365
Styrelsen foreslar féljande disposition:
av fond for yttre underhall ianspraktas 617 365
att i ny rdkning 6verfors 0

Betraffande foreningens resultat och stéllning i évrigt hanvisas till féljande resultat- och balansrakning med noter.
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Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2018 2017
RORELSEINTAKTER

Nettoomsattning Not 2 2 232 927 2 245523
Ovriga rorelseintakter Not 3 13510 7 968
Summa rorelseintakter 2 246 436 2253491
RORELSEKOSTNADER

Driftkostnader Not 4 -3 886 037 -1115182
Ovriga externa kostnader Not 5 -296 962 -282 232
Personalkostnader Not 6 -920 -34 513
Avskrivning av materiella Not 7 -327 659 -366 470
anlaggningstillgangar

Summa rorelsekostnader -4 511 578 -1798 397
RORELSERESULTAT -2 265 141 455 094
FINANSIELLA POSTER

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 5 45
Rantekostnader och liknande resultatposter -60 485 -61 609
Summa finansiella poster -60 480 -61 564
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -2 325 621 393 530
ARETS RESULTAT -2 325 621 393 530
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Balansrakning

TILLGANGAR 2018-12-31 2017-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark Not 8 51461 361 51789 020
Summa materiella anlaggningstillgangar 51461 361 51789 020
Finansiella anlaggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav  Not 9 2 800 2 800
Summa finansiella anldaggningstillgangar 2 800 2 800
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 51464 161 51791 820
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar 66 629 0
Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel Not 10 1653 405 2 161 465
Summa kortfristiga fordringar 1720 034 2 161 465
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 1720 034 2 161 465
SUMMA TILLGANGAR 53 184 195 53 953 285
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 38 087 743 38 087 743
Kapitaltillskott 128 525 128 525
Fond for yttre underhall Not 11 1560 542 1455918
Balkongfond 19 937 11962
Summa bundet eget kapital 39 796 747 39 684 148
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1708 257 1419 351
Arets resultat -2 325621 393 530
Summa fritt eget kapital -617 365 1812 881
SUMMA EGET KAPITAL 39 179 382 41 497 029
LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut Not 12,13 12 144 925 11414 625
Summa langfristiga skulder 12 144 925 11 414 625
KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av skulder till Not 12,13 519 700 469 700
kreditinstitut

Leverantdrsskulder 881 171 134 379
Skatteskulder 8 377 12 667
Ovriga skulder 82 000 122 276
Upplupna kostnader och férutbetalda Not 14 368 640 302 610
intakter

Summa kortfristiga skulder 1859 888 1041632
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 53 184 195 53 953 285
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Noter

Belopp anges i kronor om inte annat anges.

Not 1 REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredovisning i
mindre foretag (K2).
Forenklingsregeln gallande periodiseringar har tillampats.
Samma varderingsprinciper har anvants som féregaende ar.
Reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar gors i drsbokslutet. Forslag till
ianspraktagande av fond for yttre underhall fér drets periodiska underhall ldmnas i
resultatdispositionen.
Avskrivningar pa anlaggningstillgangar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvardet och berdknad nyttjandeperiod. Foljande avskrivningar uttryckt i antal
ar tilldampas.
Avskrivningar 2018 2017
Byggnader 200 ar 200 ar
Fastighetsforbattring -03 15 ar 15 ar
Fastighetsforbattring -06 20 ar 20 ar
Varmeanlaggning 15 ar 15 ar
Tak 30 ar 30 ar
Bredband 5ar 5ar
Likvida placeringar vérderas i enlighet med Arsredovisningslagen till det lagsta av
anskaffningsvardet och det verkliga vardet.
Not2  NETTOOMSATTNING 2018 2017
Arsavgifter 701 668 701 676
Hyror lokaler momspliktiga 713772 732 262
Hyror lokaler 817 478 811 564
Oresutjamning 9 21
2 232 927 2245523
Not3  OVRIGA RORELSEINTAKTER 2018 2017
Aterbaring forsakringsbolag 9509 7 967
Ovriga intakter 4001 1
13510 7 968
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Not4  DRIFTKOSTNADER 2018 2017
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad 44 978 43 365
Fastighetsskotsel bestallning 4 537 6 426
Fastighetsskotsel gard entreprenad 108 705 0
Snéréjning/sandning 26 426 8910
Stadning entreprenad 53 280 53284
Stadning enligt bestallning 1555 0
Mattvatt/Hyrmattor 20 327 19171
Hissbesiktning 5028 4397
Myndighetstillsyn 4613 1110
Gard 8514 0
Serviceavtal 61372 59 881
Forbrukningsmateriel 6 138 3374
Brandskydd 6 433 8 975
351 905 208 893
Reparationer
Fastighet forbattringar 12 502 12 963
Lokaler 1225 7523
Tvattstuga 4921 0
Las 1904 29 589
WS 18 096 8 995
Varmeanldggning/undercentral 13432 1782
Ventilation 22 381 0
Elinstallationer 10 192 0
Hiss 3633 13 977
88 287 74 829
Periodiskt underhall
Ventilation 127 703 0
Tak 0 38 237
Fasad 0 46 139
Fonster 2 432 846 0
2 560 549 84 376
Taxebundna kostnader
El 50 647 37 242
Varme 377 057 371194
Vatten 117772 0
Sophamtning/renhalining 35157 35 341
580 633 443 777
Ovriga driftkostnader
Forsakring 47 482 47 482
Kabel-TV 44 517 43 961
Bredband 42 554 42 415
134 553 133 858
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 170 110 169 450
TOTALT DRIFTKOSTNADER 3 886 037 1115182
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Not5  OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2018 2017
Kreditupplysning 461 228
Medlemsinformation 507 0
Tele- och datakommunikation 1934 1960
Juridiska atgarder 145 244 150 604
Inkassering avgift/hyra 844 850
Hyresforluster 0 8
Foreningsomkostnader 18 508 9 883
Styrelseomkostnader 18 000 14 528
Fritids- och trivselkostnader 0 1496
Forvaltningsarvode 104 204 100 428
Administration 1956 2247
Konsultarvode 5303 0

296 962 282 232

Not6  PERSONALKOSTNADER 2018 2017
Anstiéllda och personalkostnader
Foreningen har inte haft ndgon anstalld.

Foljande ersattningar har utgatt

Styrelse och internrevisor 700 27 500

Sociala kostnader 220 7013
920 34513

Not7  AVSKRIVNINGAR 2018 2017
Byggnad 174 544 174 544
Forbattringar 153 115 191 926

327 659 366 470
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Not8  BYGGNADER OCH MARK 2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 58 266 830 58 266 830
Utgaende anskaffningsvarde 58 266 830 58 266 830
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -6 477 810 -6 111 340
Arets avskrivningar enligt plan -327 659 -366 470
Utgaende avskrivning enligt plan -6 805 469 -6 477 810
Planenligt restvarde vid arets slut 51461 361 51 789 020
| restvardet vid drets slut ingar mark med 18 473 488 18 473 488
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 30 800 000 30 800 000
Taxeringsvarde mark 47 200 000 47 200 000
78 000 000 78 000 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader 65 000 000 65 000 000
Lokaler 13 000 000 13 000 000
78 000 000 78 000 000
Not9  ANDRA LANGFRISTIGA 2018-12-31 2017-12-31
VARDEPAPPERSINNEHAV
Insats Bostadsratterna Sverige 2 800 2 800
2 800 2 800
Not 10  OVRIGA FORDRINGAR 2018-12-31 2017-12-31
Skattekonto 102 119
Momsavrakning 10018 0
Klientmedel hos SBC 1 643 285 2161346
1653 405 2 161 465
Not 11 FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2018-12-31 2017-12-31
Vid drets borjan 1455918 1435531
Reservering enligt stadgar 189 000 189 600
Reservering enligt stammobeslut 0 0
lanspraktagande enligt stadgar 0 0
lanspraktagande enligt stammobeslut -84 376 -169 213
Vid arets slut 1560 542 1455918
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Not 12  SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Rantesats Belopp Belopp Villkors-
2018-12-31 2018-12-31 2017-12-31 andringsdag
Handelsbanken 0,500 % 5183225 5236 525 2019-02-08
Handelsbanken 0,500 % 1594 900 1611300 2019-01-04
Handelsbanken 0,500 % 4 636 500 5036 500 2019-12-12
Handelsbanken 0,500 % 1250 000 0 2019-10-18
Summa skulder till kreditinstitut 12 664 625 11 884 325
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -519 700 -469 700
12 144 925 11 414 625
Om fem ar beraknas skulden till kreditinstitut uppga till 10 066 125 kr.
Not 13  STALLDA SAKERHETER 2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckningar 31 960 000 31960 000
Not 14 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2018-12-31 2017-12-31
FORUTBETALDA INTAKTER
Arvoden 45 500 44 800
Sociala avgifter 14 296 14 076
Rénta 8273 7153
Avgifter och hyror 300 571 190 441
Underhall fasad 0 46 139
368 640 302 610
Not 15 VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

Renovering av garden enligt plan tillsammans med Brf Inedal 16. Projektet &r inplanerat

under ar 2019.
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Styrelsens underskrifter

STOCKHOLM den / 2019

Fredrik Andersson
Ledamot

Eva-Britt Larsson
Ledamot

Johan Warbo

Ledamot

Min revisionsberattelse har lamnats den

Roy Hansson
Intern revisor

Jan Elvegard
Ledamot

Glenn Svarts
Ledamot

/ 2019
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