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Foreningens verksamhet

Foreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom
att i foreningens hus upplata bostader at
medlemmarna utan tidsbegransning.

Foreningens fastighet, Nyboda 10 i Solna
stad forvarvades 2012-09-14.

Foreningens fastighet bestar av tva
flerbostadshus pa adresserna Nybodagatan 2-
4 och Ankdammsgatan 26-30. Fastigheten
byggdes 1959-60 och har vardear 1960.

Foreningen ar att betrakta som ett akta
privatbostadsforetag.

Lagenheter och lokalers yta. Den totala
byggnadsytan uppgar till 12 786 kvm, varav
10 454 kvm utg0r lagenhetsyta och 2 332 kvm
lokalyta. Antalet bostader ar 146 jamnt
fordelade 6ver de tva byggnaderna.
Fastigheten har pa egen mark och genom
servitut 29 parkeringsplatser. |
garagebyggnaden finns 52 garage.

Lagenhetsfordelning
11 st 1 rum och kok
13 st 1 rum och kokvra
55 st 2 rum och kok
55 st 3 rum och kok

1 st 4 rum och kok

5 st 5 rum och kok

6 st 6 rum och kok

Av dessa lagenheter a@r 124 upplatna med
bostadsratt och 22 med hyresréatt.

Foreningen har 12 uthyrda lokaler.

Vasentliga lokalavtal i féreningen ar
Studieframjandet, avtal till 2015-09-30
Carema, avtal till 2015-09-30

JD-gruppen, avtal till 2017-09-30

Wiig Data, avtal till 2017-09-30

Davars Baddutrustning, avtal till 2019-09-30

Intakter fran lokalhyror utgor ca 28% av
foreningens totala intakter.

Foreningen ar frivilligt momsregistrerad
avseende verksamhetslokaler.

Forsakring till fullvarde har féreningen tecknat
hos Stockholms Stads Brandférsakringskontor.
| avtalet ingar styrelseforsakring.

Underhallsplan har féreningen upprattat ar
2014, vilken stracker sig 10 ar. Planen
uppdateras fortlépande

Tidigare ars genomforda atga
Inventering samtliga lagenheter

Energicheck

Montering termostater i samtliga
ldgenheter

Nya torkskap och tvattmaskiner

Nytt avlopp i del av lokal som f6r
narvarande uthyres till tandlakarklinik

Fastighetsforvaltning avseende teknisk
férvaltning och fastighetsskotsel har
féreningen tecknat avtal med R3M.

Bostadsrattsforeningen registrerades 2012-
01-30 hos Bolagsverket och foreningens
ekonomiska plan registrerades 2012-05-18.
Foreningens nuvarande gallande stadgar
registrerades 2012-01-30. Féreningen ar idag
medlemmar i Bostadsratterna.

Medlemsinformation

Medlemmar i féreningen uppgick vid arets
bdrjan till 169 medlemmar. Nytillkomna
medlemmar under aret ar 20. Antalet
medlemmar som avgatt under aret ar 19.
Medlemsantalet i foreningen vid arets slut ar
170. Under aret har 14 dverlatelser skett och 2
upplatelser fran hyresréatt till bostadsratt.

Foreningen har vid arets slut 22
bostadshyresgaster.




Vid lagenhetsoverlatelser debiteras koparen
en Overlatelseavgift pafn 1 110 kr.
Pantsattningsavgift debiteras képaren med f n
444 kr.

Styrelsen har sedan ordinarie férenings-
stdmma, 2014-04-06 och darmed paféljande
styrelsekonstituering haft foljande
sammansattning:

Asa Wallin ledamot, ordférande

Lasse Sward ledamot, ekonomiansvarig
Marcus Bergman,ledamot, entreprenadansvarig
Allan Axelsson ledamot, sekreterare

Mikael Hagg ledamot , boendeansvarig
Felix Norberg ledamot, fastighetsansvarig
Frida Mortsell ledamot, informationsansvarig

Till revisor har Joakim Mattson, BoRevision
valts. Jorgen Gotehed har valts om
revisorssuppleant.

Fredrik Glimster valdes till valberedning men
avgick i december.

Styrelsesammantraden som protokollférts
har under aret har uppgatt till 13 st. Dessa
ingar i det arbete med den kontinuerliga
forvaltning av féreningens fastighet som
styrelsen under aret arbetar med. Féreningens
firma har tecknats av tva ledaméter i forening.

Handelser under rakenskapsaret

Ekonomisk férvaltning har féreningen avtal
tecknat med Deloitte AB.

Foreningen har under aret tecknat foljande
vasentliga avtal:

Tepac Rorservice AB, stambyte

Foreningens resultat for ar 2014 ar -6 928
Kkr. Féregaende ar (2013) var forlusten -1 135
Kkr. Det ar vanskligt att jamféra skillnaderna
mellan aren eftersom féreningen har andrat
redovisningsmetod och fatt nya hardare villkor
for avskrivningar. 2014 ars resultat belastas
fullt ut av stambyte for fem miljoner kr samt
byte av belysning i trapphus och kallare for ca
550 tkr.

Kostnadsutvecklingen i dvrigt i féreningen ar
forhallandevis stabil. De flesta kostnader har
Okat nagot jamfért med tidigare ar.

Kostnadsutveckling
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Arsavgifterna har under éaret varit oférandrade.
| samband med budgetarbetet infor ar 2015
beslutade féreningen om fortsatt oférandrade
avgifter.

Foreningens enskilt storsta kostnadspost ar
rantekostnaden. Den har dock under ar 2014
minskat vilket beror pa de lagre rantenivaerna
for aret.

Underhall av fastigheten som genomforts
under verksamhetsaret dar hela kostnaden
belastat resultatet for verksamhetsaret.

Genomford atga

Installation avluftare till viarmesystem 2014
Malning entréer 13/14
Montering ledlampor trapphus, garage, 2014
kallare

Stambyte 2014

Handelser efter rikenskapsaret

Planerat underhallsbehov av foreningens
fastighet beraknas 11,2 miljoner fér den
narmaste 10-arsperioden. Till det planerade
underhallet samlas medel via arlig avsattning
till féreningens yttre underhallsfond med minst
0,3 % av taxeringsvardet pa fastigheten.
Fonden for yttre underhall redovisas under
bundet eget kapital i balansrékningen. De
enskilt storsta atgarderna som planeras
framgar nedan.

Planerad &tgéard Kostnad/Kkr.  Ar

Reparation 1500 2015
takpelare

Fonstermalning 1800 2015-16
Fasadrenovering

(Ankdammsgatan) 1700 2019
Fasadrenovering 1100 2022

Nybodagatan

2012
2013
2014




Flerarsoversikt

2012 2013 2014
Nettoomsattning, Kkr 3125 10 479 10 378
Resultat efter finansiella poster,Kkr -97 -1135 -6 928
Soliditet, % 55,63 58,88 58,65
Genomsnittlig arsavgift per kvm bostadsrattsyta, kr 148 495 499
Lan per kvm bostadsrattsyta, kr 11 863 11576 11 528
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 15918 17 024 17 402
Genomesnittlig skuldranta, % * 1,11 3,61 3,52
Fastighetens belaningsgrad, % * 42,74 41,71 41,13

Genomesnittlig skuldrénta definieras som bokford kostnad for lanerantor i forhallande till genomsnittliga fastighetslan.
Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i férhallande till fastighetens bokférda varde. Nyckeltalen for
jamforelsearen har inte raknats om.

Resultatdisposition

Fdrslag till behandling av féreningens resultat:

Balanserat resultat -2 023 141

Arets resultat -6 927 959
-8 951 099

Styrelsen foreslar att

Till yttre fond avsatts 656 400

I ny rékning Overfores -9 607 499
-8 951 099

Betraffande féreningens resultat och stéllning i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakningar med tillhérande tillaggsupplysningar.
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Rorelsens intdkter
Arsavgifter och hyresintakter
Ovriga rorelseintakter

Rorelsens kostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Arvoden och ersattningar

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter
Rantekostnader

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

2014-01-01
2014-12-31

10 378 236
521 679

10 899 915

-10 726 687

-656 827
-305 526
-1969 119

2013-01-01
2013-12-31

10 478 642
0

13 658 159

-2 758 244

86 093
-4 255 807

10478 642

-4 721 617
-404 708
-211 381

-1 915683

-4 169 714

-6 927 958

-6 927 958

-7 342 082

3 136 560

162 275
-4 433 694

-4 271 419

-1 134 859

-1 134 859



TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg, installationer
Pag. arbeten mat. anl.tillg.

Summa anldggningstillgangar
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar
Forutbet. kostn och uppl. intakter

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2014-12-31

2013-12-31

290 118 049
205 824
1062 554

Not
4 289 233 669
5 183 639
6 0
289 417 308
289 417 308
115 155
114
7 375917
491 186
6 354 633
6 845 819

296 263 127

291 386 427

291 386 427

104 570
169
142 809

247 548

8 500 896

8 748 444

300 134 871



EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital

Medlemsinsatser
Yttre fond

Ansamlad forlust
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Aktuell skatteskuld
Ovriga skulder

Upplup. kostn. och férutbet. intakter

Skuld till forvaltare
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

POSTER INOM LINJEN

Stallda sakerheter

Panter och darmed jamforliga sékerheter
som har stallts for egna skulder och for

Not

10

forpliktelser som redovisats som avsattningar

Fastighetsinteckningar

Ansvarsforbindelser

2014-12-31

181 922 620
790 975

182 713 595

-2 023 141
-6 927 958

2013-12-31

177 972 620
134 575

-8 951 099

178 107 195

-231 882
-1 134 859

173 762 496

120 013 250

-1 366 741

120 013 250

500 000
449 675
35 577
308 909
1193 664
-444

176 740 454

120 513 250

2487 381

296 263 127

146 650 000

120 513 250

500 000
400 654
138 220
134 651
1690 948
16 694

146 650 000

Inga

2 881 167

300 134 871

146 650 000

146 650 000

Inga



Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat
Avskrivningar

Erhallen ranta mm

Erlagd ranta

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital

Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av leverantérsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Investeringsverksamheten

Foérvarv av byggnader och mark

Forvarv av inventarier, verktyg och i

Pagaende ombyggnad

Avyttring koncernféretag

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Inbetalda insatser och upplatelseavi
Amortering lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forandring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

2014-01-01
2014-12-31

-2 758 244
1969 119
86 093

-4 255 808

-4 958 840

-10 585
-233 052
49 021
-442 808

2013-01-01
2013-12-31

3 136 560

1915683

162 275

-4 433 694

-5 596 264

o OO o

780 824

-74 313

-3 383

64 904
-1817 453

3 950 000
-500 000

3 450 000

-2 146 264
8 500 896

-1 049 421

-713 327
-221 854
-1 062 554
50 000

6 354 633

-1947 735

11 561 298

-7 489 349

4 071 949

1074 793
7426 103

8 500 896



ALLMANNA UPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med BFNAR 2009:1 Arsredovisning i mindre ekonomiska féreningar. BFNAR
2009:1 Arsredovisning i mindre ekonomiska féreningar tillampas for férsta gangen, vilket kan innebéra bristande
jamforbarhet mellan rakenskapsaret och det narmast féregaende rékenskapsaret.

Féreningen kdpte samtliga aktier i Skarvagsvalan Il, vilket 4gde fastigheten Solna Nyboda 10 fér 131 250 000 kr.
Aktiebolaget salde fastigheten den 15 september 2012 for ett varde av 153 800 000 kr till bostadsrattsféreningen, varefter
Overvardet for aktierna, har 6verforts till fastigheten. Efter dessa atgarder motsvarar fastighetens redovisade varde, vid
forvarvstillfallet, marknadsvardet.

Fastigheten har ett redovisat anskaffningsvarde som dverstiger det skattemassiga vardet med 131 200 000 kr. Féreningar
har i och med detta en uppskjuten skatteskuld. Om féreningen séljer fastigheten innebar det att beskattning utgar aven pa
denna mellanskillnad. Da féreningen inte har for avsikt att sélja fastigheten varderas den uppskjutna skatten till 0 kr. Bolaget
likviderades under 2013.

Varderingsprinciper m.m.
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Materiella anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerad vardeminskning.

Tillgangarna skrivs av linjart over tillgangarnas nyttjandeperiod.

Byggnad 1%
Fastighetsforbattringar  2-4%

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Foreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift pa bostader som antingen ar ett fast belopp per lagenhet
eller 0,3 % av taxeringsvardet for bostadsdelen. Det lagsta av dessa varden utgér féreningens fastighetsavgift som for
rakenskapsaret ar 1 217 kr per lagenhet. For lokaler betalar féreningen en statlig fastighetsskatt med 1 % av
taxeringsvardet pa lokaldelen.

Yttre fond

Enligt bokféringsnamndens allmanna rad, ska reservering for framtida underhall redovisas under bundet eget kapital.
Avsattning till fonden sker, utifran féreningens stadgar, genom en arlig omféring mellan fritt och bundet eget kapital.
lansprakstagande av fonden for planerat underhall sker pa samma satt.

Intéktsredovisning
Inkomsten redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhallas.

Personal

Foreningen har inte haft nagra anstallda. Styrelsearvoden och 16n om totalt 305 526 kr inkl. sociala avgifter har
betalats ut under 2014.



UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Not 1

Not 2

Not 3

Not 4

Arsavgifter och hyresintékter

Nettoomséttning uppdelad pa rérelsegren
Arsarvgifter bostader

Hyresintakter bostader

Hyresintakt lokaler

Hyresintakter garage och parkering

Ovriga hyresintakter

Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Stad och entremattor
Reparationer och underhall
Yttre skotsel
Fastighetsel
Fjarrvarme

Vatten

Sophamtning
Snéréjning

Kabel-TV

Ovriga driftskostnader
Forsakring
Fastighetsskatt

Ovriga externa kostnader

Ekonomisk forvaltning

Revisionsarvode

Konsultarvode

Kontorsmaterial

Telefon

Kostnader for arsstdmma, styrelse- och medlemsmoter
Ovriga administrationskostnader

Ovriga forsaljningskostnader
Inkasso/betalningsforelaggande

Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvarde
Inkop fastighetsforbattring

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

Redovisat varde byggnader
Redovisat varde mark

Taxeringsvarde
Taxeringsvardet for foreningens fastigheter:
varav byggnader:

2014

5216 353
1767 503
2879 554
477 522
37 304

10 378 236

2014

557 527
196 461

6 994 582
108 997
283 372
1547 915
180 192
222 554
11632
27 528
67 177
113 068
415682

10 726 687

2014

217 303
22748
147 558
6174
2766
19725
156 060
55 768

28 725

656 827

2014-12-31

292 582 602
1062 554

293 645 156

-2 464 553

-1946 934

-4 359 201

289 233 669

187 079 422

102 154 247

289 233 669

218 800 000
117 400 000

2013

5179 606
1842 562
2908 057
497 532
50 885

10 478 642

2013

323 207
105 401
1178 907
133 373
279 883
1594 182
238 740
270 087
44 129
24 607
3812

110 629
414 660

4721617

2013

196 905
5213
39753
18 893
5794
9340
20 164
73 945
34 701

404 708

2013-12-31

291 869 275
713 327

292 582 602

-564 901
-1 899 652

-2 464 553

290 118 049

187 963 802
102 154 247

290 118 049

218 800 000
117 400 000



Not 5

Not 6

Not 7

Not 8

Not 9

Inventarier 2014-12-31 2013-12-31
Ingédende anskaffningsvarde 221 855 0
Arets anskaffningar 0 221 855
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 221 855 221 855
Ingaende avskrivningar -16 031 0
Arets avskrivningar -22 185 -16 031
Utgaende ackumulerade avskrivningar -38 216 -16 031
Utgaende redovisat varde 183 639 205 824
Pagaende arbeten materiella anlaggningstillgangar  2014-12-31 2013-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 1062 554 0
Inkdp pagaende arbeten 0 1062 554
Omklassificeringar -1 062 554 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 0 1062 554
Utgaende redovisat varde 0 1062 554
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2014-12-31 2013-12-31
Brandkontoret - fastighetsforsakring 80173 78 932
Deloitte 0 50 786
Com Hem 6 153 9037
Ovriga foérutbetalda kostnader 289 591 4 054
375917 142 809
Eget kapital
Inbetalda Upplatelse- Yttre Balanserat Arets
insatser avgifter fond resultat resultat
Belopp vid arets 176 761 619 1211001 134 575 -231 882 -1 134 859
Inbetalda insatser 2197 530
Inbetalda 1752470
Resultatdisp enl 656 400 -1791 259 1134 859
Arets forlust -6 927 958
Belopp vid arets 178 959 149 2963 471 790 975 -2 023 141 -6 927 958
Langfristiga skulder 2014-12-31 2013-12-31
Amortering inom 1 ar 500 000 500 000
Amortering inom 2 till 5 &r 2000 000 2 000 000
Amortering efter 5 ar 117 513 250 118 013 250
120 013 250 120 513 250
Amortering Skuld per 2014-12-
Kreditgivare Villkorsandring Rénta % 2014 31
SBAB 23155249 2017-06-27 1,82 500 000 29 284 554
SBAB 23155281 2015-09-04 3,40 30 409 562
SBAB 23155338 2018-09-04 3,81 30 409 562
SBAB 23155354 2020-09-04 4,05 30 409 572
500 000 120 513 250
Avgar kortfristig del -500 000
Summa langfristiga skulder 120 013 250




Not 10 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Att fordela

Forutbetalda hyror & avgifter
Upplupen rantekostnad
Vattenfall el

Norrenergi fjarrvarme
Ovriga upplupna kostnader

Solna 2015-

Marcus Bergman Lasse Sward
Mikael Hagg Allan Axelsson
Felix Norberg Frida Mértsell

Var revisionsberattelse har lamnats den

BoRevision

Joakim Mattsson
Revisor

2014-12-31

80 966
703 305
0
23810
222 763

243 786

1193 664

Asa Wallin

2013-12-31

0

673 882
597 548
22 691
206 390
190 437

1690 948
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