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Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Snickaren 15 (769602-9052), med séte i Stockholm far
harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2016-01-01--2016-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Allmant om verksamheten

Foreningens andamal ar att framja medlemmarnas gemensamma ekonomiska intressen
genom att i féreningens hus upplata bostadslagenheter for permanent boende samt lokaler
(sdsom vindsforrad, tvattstugor, cykelférrad m.m.) 4t medlemmarna for nyttjanderatt utan
tidsbegransning.

Bostadsrattsforeningen registrerades 1998-02-23. Foreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2005-09-20 och nuvarande stadgar registrerades 2015-11-27 hos
Bolagsverket.

Foreningen &r en akta bostadsrattsforening, dven kallat privatbostadsféretag enligt
inkomstskattelagen.

Féreningen ager fastigheten Snickaren 15 i Stockholms kommun, omfattande adresserna
Odengatan 28, 30 och 32. Den férvarvades (tilltraddes) 2005-09-30. Fastigheten bebyggdes
1966-1967 av Fastighets AB Hufvudstaden och bestar av 1 flerbostadshus. Huset bestar av
sex vaningar plus vind samt kallare i tva plan med garage i bada planen.

Nar man byggde var inriktningen att man skulle halla ner de framtida drifts- och
underhallskostnaderna sa langt det var mojligt. Darfor byggde man med fasadtegel,
koppartak, teakfonster, kakel i entréer och trapphus, isolering med Foamglas pa innergarden
m.m.

Byggnaden har en betongstomme och ar grundlagd pa berg.

Fastigheten ar i gott skick.

Byggnadens totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 7.269 kvm, varav 5.000 kvm utgér
lagenhetsyta och 2.269 kvm utgor lokalyta (inklusive garage).

Byggnaden uppvarms med fjarrvarme.

Marken innehas med &ganderatt.

| nedanstaende tabell specificeras innehavet:

Antal Bendmning Total yta (kvm)

44 lagenheter, bostadsratt 4 863

1 lagenheter, hyresratt 137

0 lokaler, bostadsratt -

15 lokaler, hyresratt* 1258

60 garageplatser, hyresratt 1 011  varav 46hyrs ut till medlemmar & 14 externt,

Fdreningen ar momsregistrerad avseende verksamhetslokaler.
*se separat specifikation pa sid.4.

Fastigheten &r fullvardesforsakrad i Brandkontoret. | férsakringen ingar momenten
styrelseansvar samt forsakring mot ohyra. Forsakringen inkluderar inte bostadsrattstillagg.
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Ordinarie foreningsstamma agde rum 2016-05-26. Pa stdmman deltog 27 medlemmar samt
3 medlemmar representerades genom fullmakt.
Styrelsen har utgjorts av:

Henrik Haleen Ordférande
Anna Lorentz Ledamot
Kent Utterstréom Ledamot
Oscar Jarkvik Ledamot
Ann von Sydow Ledamot
Hans-Goran Carlsson Suppleant
Mimmi Lundberg Suppleant

Enligt stadgarna ar alla styrelsemedlemmar valda pa 1ar.

Foreningens firma tecknas av tva ledaméter i forening.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 11 protokollforda sammantraden.
Revisor har varit Ernst & Young/Ulf Strauss, vald vid féreningsstamman.

Valberedningen har utgjorts av Gunnar Fjelkner, sammankallande, Bjérn Silieholm och Karin

Brodén Andersson.

Genomforda storre underhalls- och investeringsatgarder over aren

Byggnadens tekniska status

Nedanstaende storre atgarder har genomforts sedan féreningen kopte fastigheten ar 2005:

Ar Atgard
2006 Bullerddmpande fonsterglas
2006-2007 Avloppsinspektion och avloppsrensning
2006-2007 Nya sakerhetsdorrar till Iagenheterna
2006-2007 Nytt lassystem i hela fasigheten
2006-2008 Nytt varme-& ventilationssystem inkl. varmeatervinning
2007 Nya entréportar
2007-2010 Nya balkonger
2007-2009 Bredband
2008 Nya elcentraler i lagenheterna
2008 Energibesparande belysning i trapphus/garage
2009-2010 Nya maskiner i tvattstugorna
2010 Snickarbod inreddes i nedre kallarplanet
2012 Upprustning av innergarden
2013 PCB-sanering
2014 Foreningslokal samt motionsrum
2015 Nya hissar i uppgang 28 och 32
2015 Styrsystem i hissen i uppgang 30 uppdaterades
2015 Ny belysning installerades pa vinden och i pannrummet
2015 En av tre evakueringsflaktar byttes
2015-2016 Byte av branddérrar pa vinden och i killaren
2015--- Byte av avioppsror i garage
P2015 Analys av hyresnivan for vara butikslokaler har gjorts.
y /, o
™ \ (H./Lk /:'ﬂ/ '/
wﬂ i
G



Brf Snickaren 15
769602-9052 sid 3(16)

Avgifterna
Avgifterna har sankts med 23% ar 2007, med 10% ar 2010 och med 10% &r 2014.
Under 2017 planerar foreningen ingen ytterligare avgiftsférandring.

Viasentliga hdndelser under rakenskapsaret / Utfort periodiskt underhall

Fortsatt arbete med byte av avloppsror i garage.

Byte av horisontella avioppsror i taket hos ett par av vara lokalhyresgéster.

Byte av tva brandddrrar pa vinden.

Byte av rostiga radiatorer i nagra lagenheter.

Byte av expansionskari.

Tva av tre evakueringsfléktar byttes (samtliga ar nu bytta, da en byttes ar 2015).
Nyckelinventering har skett, med genomgang av behérigheter.

Inventering/besiktning av husets elcentraler m.m. har genomférts och akuta brister som
framkom har atgardats, samt atgardsplan ar upprattas.

Ny underhallsplan samt rutiner for forvaltningsarbetet har uppréttats i samarbete med var
férvaltare, Storholmen. For detaljer v.g. se underhallsplan pa féreningens inre hemsida.
Besiktning och undersdkning av garagets skick har genomforts genom Betongkonsult AB.
Djupare analys, och fortsatt projektering, for planering av atgéarder av dvre garagegolvets
konstruktion kommer att genomforas under ar 2017.

Fortsatt arbete med tatning av sprickor vid golvrannor i garage.

Styrelsen har borjat samla information av méjliga I6sningar kring laddning av elbilar i garage.
Biljardrum intill foreningslokalen har iordningstallts.

| dvrigt har I6pande underhall i fastigheten utforts.

Medlemsinformation

Av foreningens 44 medlemslagenheter har 3 dverlatits under aret.

Vid arets borjan var antalet medlemmar 66st. Under aret har 6st. tilkommit samt 4st. avgatt.
Vid arets slut var darmed antalet medlemmar 68st.

Overlatelse- och pantsattningsavgift samt avgift fér andrahandsupplatelse tas ut enligt
stadgar. Overlatelseavgift betalas av férvarvaren och pantsattningsavgift betalas av
pantséattaren.

Forvaltning

Den ekonomiska forvaltningen har under aret skotts av Fastighetsédgarna Service Stockholm
AB.

Den tekniska forvaltningen har under aret skotts av Vanadis Care t.o.m. 2016-04-30, darefter
av Storholmen Forvaltning AB.
Ol
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Ovrig information

* | lokalerna bedrivs foljande verksamheter:

Verksamhet Yta -
7-Eleven 167 kvm

Frisor 105 kvm

Optiker 58 kvm

Tidningar, tobak & postombud 135 kvm

Apotek 258 kvm

Bank 371 kvm

Leksaker 104 kvm Delsumma 1.198kvm
8 st mindre lager och férrad 60 kvm

Totalsumma: 1.258 kvm + garage

Lagenhetsfordelning:

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

Avloppssystemet

Under 2006-2007 analyserades avioppssystemet av AB Avloppsteknik, varvid man bl.a.
matte avioppsrorens godstjocklek. Roren ar s.k. centrifugalgjutna gjutjarnsror, vilket medfor
att den ursprungliga godstjockleken ar jamn. AB Avloppsteknik beddmde ar 2006 att
systemets aterstaende livslangd da var minst 30 ar, under férutsattning att Idpande underhall
gors. Hela avloppssystemet har spolats och fotograferats. Svaga punkter i rorsystemet
reparerades genom relining eller byttes ut. Defekta avioppsror i kéllarplanen byts ut
successivt.

Balkonger och gard

Under 2010 ersattes 16 gamla balkonger med nya och 8 nya byggdes. Alla balkonger har 4,5
kvm yta. Ldgenheter med utgang till innergarden har fatt stérre uteplatser, ca 10 kvm,
avgransade med blomlador. Eluttag har installerats pa innergarden. Under 2012 fick
innergarden konstgras och véxter i 30 st. tralador belagna utefter gransen mot vriga gardar i
kvarteret.

Belysning i trapphus och garage

Energibesparande belysning med automatisk tdndning i trapphusen och garagen har
installerats under 2008.

Entréarmaturerna byttes 2013 och &r nu forsedda med energibesparande LED-lampor.

Brandsakerhet
Under 2008 och 2012 har brandskyddet setts éver. Brandslackare har placerats i trapphus
och garage. Nodbelysning har installerats i trapphus och garage. Utrymningsskyltar har satts

upp.
[
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Bredband
Under 2008 installerades bredband som &gs av féreningen. Samtliga lagenheter har 100
Mbit/s bredbandsanslutning som ingar i avgiften.

Cykelparkering
Foreningen har reserverat 3 garageplatser i évre garaget for cykelparkering. Dessutom finns
ett cykelforrad.

Elcentraler / Sakringsskap
Under 2008 férsags alla lagenheter med moderna elskap med automatsakringar och
jordfelsbrytare. Lagenheterna testades for jordfel och de fel som hittades atgardades.

Entréportar
Under 2007 forsags de tre entréerna med nya ytterdérrar. | uppgang 32 installerades
automatiska dérroppnare under 2008. '

Fonster

Under 2006 forsags samtliga fonster pa vaningarna 1 — 5 mot Roslagsgatan, Odengatan och
Tulegatan med ljudddmpande glas i befintliga bagar. Under 2008 har efterjustering av
tatningslisterna utforts. Efter detta har ljuddampningen kontrollmétts och befunnits uppfylla
gallande myndighetskrav.

Foreningsverksamhet
Foreningen bjuder varje ar pa fortaring vid arsstamma, kraftskiva samt gloggparty.

Garage
Foreningen har garage i de tva kéllarplanen med sammanlagt 60 platser samt spolplatta i
nedre garaget.

Grovsopor
| bvre garaget finns ett grovsoprum fér tidningar, flaskor, wellpapp m.m. Kostnaden for detta
ingar i avgiften.

Hemsida

Foreningens hemsida innehaller information om foreningen for saval externa
(www.snickaren15.se) som for medlemmar. Den inre hemsidan anvands for féreningsintern
information och kommunikation mellan medlemmarna.

Hissar

Hissarna i uppgang 28 och 32 byttes 2015. Nytt elektriskt maskineri samt nya hisskorgar
installerades. Den tekniska statusen pa hissen i uppgang 30 har undersokts och den
beréknas kunna anvandas till 2025,

Las

Under 2006 — 2007 byttes samtliga lascylindrar i hela fastigheten och ersattes med ett
avancerat sakerhetssystem.

Vi har nu ett mycket effektivt skalskydd.

Lagenhetsdorrar
KUnder 2006 - 2007 byttes ytterdorrar i samtliga lagenheter till sikerhetsdérrar.
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Policy for garageplatser

Foreningen har 44 medlemslagenheter och 60 garageplatser. Foreningen har en mycket
generds policy for hur garageplatser tillats 6verga i samband med en lagenhetsoverlatelse
eller hur medlemmar har majlighet att hyra ut sin garageplats i andra hand. Policyn finns
under rubriken "Garageplatser policy” pa den inre hemsidan.

Radon
Radonmatning ar utférd 2012 och vardena ligger langt under gallande gransvérden.

Renoveringsregler
Finns pa yttre hemsidan.

Snickarbod
En lokal pa nedre kallarplanet inreddes 2010 som snickarbod.

TV

Foreningen tecknade 2009 gruppavtal med Com Hem AB. Alla lagenheter har ett digitalt
basutbud om 9 fasta kanaler samt 8 valbara kanaler enligt Com Hem "Medium 8 Favoriter”.
Kostnaden ingar i avgiften. Medlemmar kan teckna individuella avtal med Com Hem for

ett storre utbud.

Varme och ventilation

Under 2006 - 2008 ersattes det gamla ventilationssystemet med effektiva datorstyrda
varvtalsreglerade flaktar. Ett separat system for véarmeatervinning av franluften installerades.
Tilluften filtreras genom filter med hog reningsgrad, vilket skapar inneluft med hég kvalitet.
Franluften, vilken aven innehaller rokgaserna fran vara 6ppna spisar, filtreras fore utslapp till
det fria, vilket gynnar den yttre miljon.

Med nuvarande energipriser ligger besparingen pa ca 700.000 kr/ar jamfort med kostnaden
fore varmeatervinningen.

Var fastighet forbrukar bara 90 kWh/kvm och ar. Hus frdn samma tid férbrukar 117 - 142
kVWWh/kvm och ar. Nya hus forbrukar som bast 108 kWh/kvm och ar.

Senaste obligatoriska ventilationskontrollen (OVK) gjordes 2015 och ar godkand.

Ekonomi

Flerarsoversikt

2016 2015 2014 2013
Nettoomsattning 5 459 5413 5448 5 528
(tkr)
Resultat efter 177 -1 858 -809 -261
fin. poster (tkr)
Soliditet (%) 66,4% 65,9% 66,1% 65,9%

v
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Forandringar i eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Medlems- Upplatelse- Fond for  Balanserat Arets Totalit
insatser avgifter yttre resuitat resultat
underhall

Belopp vid arets 89 929 316 10 569 490 764 448 -5 322 539 -1 857 763 94 082 952
ingang
Resultatdisposition
enligt
féreningsstamman:
Balanseras i ny -1 857 763 1857 763
rakning
Arets resultat -176 783 -176 783
Belopp vid drets 89929316 10569490 764 448 -7 180 302 -176 783 93 906 169
utgang
Resultatdisposition

Foreningsstdmman har att ta stallning till:

Balanserat resultat -7 180 302
Arets resultat -176 783
Totalt -7 357 085

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:

Reservering fond for yttre underhall 0
lanspraktagande av fond for yttre underhall 0
Balanseras i ny rakning -7 357 085
Totalt -7 357 085

Ytterligare upplysningar vad betraffar foreningens resultat och stéllning finns i efterféljande
resultat- och balansrakning med tillhérande tillaggsupplysningar.
Qb
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Resultatrdkning o B o N _
Belopp i kr Not 2016-01-01- 2015-01-01-
e 2076-12-31 2015-12-31
Rérelseintikter
Nettoomsattning 2 5457 463 5412 570
Ovriga rorelseintakter 3 1900 -
Summa rorelseintikter 5459 363 5412 570
Rérelsekostnader
Drift- och fastighetskostnader 4 -3 657 035 -4 717 925
Ovriga externa kostnader 5 -122 750 -112 915
Personalkostnader och arvoden 6 -69 814 -67 226
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -1290374 1290374
Summa rorelsekostnader -5 139 973 -6 188 440
Rorelseresultat 319 390 -775 870
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 320 9809
Réntekostnader och liknande resultatposter -496 493 ~ -1091 701
Summa finansiella poster -496 173 -1 081 892
Resultat efter finansiella poster 176783 -1 857 762
Resultat fore skatt 176 783 -1 857 762
Skatter
Arets resultat 176783 1857 763
o
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Balansrakning

) i kr 7 - ~ Not 2016-12-31 2015-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstiligangar

Byggnader och mark 7 140 680 586 141 959 963
Inventarier, maskiner och installationer 8 2T 491 38 488
Summa materiella anlaggningstillgangar 140 708 077 141 998 451
Summa anlaggningstillgangar 140708077 141 998 451
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 1847 27 445
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 104 598 141 802
Summa kortfristiga fordringar 106 445 169 247
Kassa och bank 9
Kassa och bank 2725 508 1534 388
Summa kassa och bank 2725508 1534 388
Summa omsittningstillgangar 28310953 1703 635
SUMMA TILLGANGAR 143540030 143 702 086
o
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Balansréakning e .
Belopp i kr ~ Not 2016-12-31  2015-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 100 498 806 100 498 806
Fond for yttre underhall 11 764 448 764 448
Summa bundet eget kapital 101 263 254 101 263 254
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -7 180 302 -5 322 539
Arets resultat -176 783 -1857 763
Summa fritt eget kapital -7 357 085 -7 180 302

Summa eget kapital 193 906 169 94 082 952

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 10 30966 250 48 000 000
Summa langfristiga skulder 30 966 250 48 000 000
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfr skuld 10 17 000 000 -
Leverantorsskulder 283 663 227 480
Skatteskulder 7 296 -
Ovriga skulder 346 966 425089
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 1029 686 966 565
Summa kortfristiga skulder 18 667 611 1619134
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 143 540 030 143 702 086

QW
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen dr uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Bokféringsnamndens allménna rad om arsredovisning i mindre foretag (K2)

Om inte annat framgar &r varderingsprinciperna oférandrade i jamférelse med foéregaende ar.

Redovisning av intidkter
Arsavgifter och hyror aviseras i férskott men redovisas sa att endast den del som beloper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Skatt

Bostadsrattsforeningars ranteintakter som ar hanforliga till fastigheten ar skattefria. Om det
forekommer verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning sker beskattning med 22 procent.

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker linjért dver nyttjande perioden. Féljande avskrivningar uttryckt i
procent tillampas (foregaende ar inom parantes).

Anléggningstillgangar % per ar (% foreg ar)
e T ~05%)
Ombyggnad 5% (5%)
Maskiner 10% (10%)
Inventarier 20% (20%)

Ovriga tiligangar och skulder

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell bedomning, tagits upp till de belopp varmed de beraknas inflyta. Likvida placeringar
varderas till det |agsta av anskaffningsvérdet och det verkliga vérdet.

Fond for yttre underhall

Avsittning till och uttag ur fonden gérs i enlighet med foreningens stadgar. Avséttning enligt plan och

ianspraktagande for genomforda atgarder sker genom odverforing mellan fritt och bundet eget kapital.

Arets underhaliskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.
obx
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Noter till resuitatriakning

Not 2 Nettoomsattning

2016 2015
Arsavgifter 1185182 1185 204
Hyror 4 264 083 4218 244
Overlatelse- och pantséttningsavgifter 3768 9122
Ovriga hyresintakter 4 430 .
5 457 463 5412 570
Not 3 Ovriga rorelseintakter
2016 2015
T S - 900 - -
Summa 1900 -
Not 4 Drift- och fastighetskostnader
2016 2015
Drift
Fastighetsskotsel 142 876 185 967
Stadning 137 560 138 161
Tillsyn, besiktning, kontroller 55 857 43 188
Tradgardsskotsel 1 000 -
Sotning 3888 19 083
Reparationer 523 292 293 626
El 271 623 252 459
Uppvarmning 656 897 610 597
Vatten 90 786 79 852
Sophamtning 373117 298 272
Forsakringspremie 85 478 19 460
Fastighetsavgift bostéder 57 060 55 935
Fastighetsskatt lokaler 352 000 320 000
Ovriga fastighetskostnader 99 417 29 601
Kabel-tv/Bredband/IT 109 654 109 864
Forvaltningsarvode ekonomi 112 395 109 030
Panter och overlatelser 5236 9121
Forvaltningsarvode teknik 28 580 -
Ovriga externa tjanster 18165 19302
3124 881 2593 518
Underhall
Lokaler rorarbeten 160 046 -
Gemensamma utrymmen 55 061 56 117
Ventilation lagenheter 150 000 -
Byggnad 102 075 132 252
Ovrigt 64 972 1936 038
?Iotalsumma drift- och fastighetskostnader 3 657 035 4717 925
Q
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Not 5 Ovriga externa kostnader

Porto / Telefon
Konsultarvode
Revisionarvode

Summa

Not 6 Personalkostnader och Iéner

étyrel searvdd_e" o
Sociala kostnader

Noter till balansrakning

Not 7 Byggnader och mark

Ackumuierade anskaffningsvarden:
Vid arets borjan

-Byggnad

-Ombyggnad

-Mark

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan
-Arets avskrivning enligt plan

Redovisat varde vid arets slut

Taxeringsvarde
Byggnader
Mark

Bostader
Lokaler

Not 8 Inventarier, maskiner och andra installationer

-Vid arets bérjan

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan
-Arets avskrivning enligt plan

Redovisat varde vid arets slut
o¥

13(16)

2016 2015
8 195 11 742
79130 67 173
35425 34 000
122 750 112 915

2016 2015
54 995 52 993
14 819 14 233
69 814 67 226
2016-12-31 2015-12-31
67969290 67 969 290
12 157 099 12 157 099
73 633 397 73633397
153759786 153 750 786
11799823  -10 520 446
1279 377 1279 377
13079200  -11 790 823
140680586 141 959 963
74 400 000 69 800 000
105 800 000 80 200 000
180200000 150 000 000
145000000 118 000 000
35200000 32000000
180200000 150 000 000
_2016-12-31  2015-12-31
109 968 109 968
109 968 109 968
71 480 -60 483
_-10997 -10 997
-82 477 71 480
27491 38488
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Not 9 Kassa och bank

Kassa
Avrékningskonto Fastighetsagarna

Summa

Not 10 Ovriga skulder till kreditinstitut

Konvertering/ Skuldbelopp

Lanegivare  Slutbetalning  Rénta 2016-12-31
Stadshypotek 2018-09-30  1,95% 11 500 000
Stadshypotek 2017-09-30 0,70% 9 500 000
Stadshypotek 2019-09-30 1,00% 13 500 000
Stadshypotek 2017-09-29  0,50% 6 000 000
Stadshypotek 2017-03-30  0,95% 1 500 000
Stadshypotek 2020-09-30  1,14% 5 966 250
47 966 250

14(16)

2016 2015

3 481 2781
2 722 027 1531 607

2725 508 1 534 388

Skuldbelopp
_2015-12-31

27 000 000
9 500 000
11 500 000

48 000 000

Fofallotidpunkt , 1-5 ar fran balansdagen &r det totala ianebeloppet 47.966.250 kr

Enligt K2 ska skulder som forfaller inom 12 manader fran balansdagen redovisas som en Kortfristig skuld

och totalt har 17.000 000 kr redovistas som en kortfristig skuld.

Not 11 Fond for yttre underhall

Fond fér yttre underhall
Vid arets bdérjan

Reservering enligt stadgar

Reservering enligt stammobeslut
lansprakstagande enligt stadgar
lansprakstagande enligt staimmobeslut

Vid arets slut

Ovriga noter

Not 12 Stallda sakerheter

Panter och dédrmed jamférliga sékerheter som
har stéllts fér egna skulder och avséttningar

Fastighetsinteckningar

Summa stallda sakerheter
oD

63 845 545

2016-12-31 2015-12-31

764 4438 764 448

754 448 e 4.48

2016-12-31 2015-12-31

63 845 545 63 845 545

63 845 545
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Not 13 Eventualforplikteiser
_2016-12-31

Ovriga eventualforpliktelser Inga
Summa eventualférpliktelser -

Not 14 Vasentliga hdndelser efter riakenskapsarets slut
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£Of5 1831

Inga

Underhallskontroll och rensning av hela fastighetens rér kommer genomforas under ar 2017 av AB

Avloppsteknik.

Djupare analys och fortsatt projektering, for planering av atgarder av garagegolvets konstruktion,

kommer att genomfGras under ar 2017.
Inoljning av fastighetens teakfénster.
Uppdatering av sensorer avseende trappbelysningen.

For information avseende planerat periodiskt underhall hanvisas till underhallsplanen pa féreningens

inre hemsida.

Ix

v
U
»

27 o
%



Brf Snickaren 15
769602-9052

Underskrifter

Stockholm 2017- ©5 - &

/ : Vi
/ﬁ%/{/é’ v - CL/-%ZJ ' fﬂ.ﬂ/ﬁ&
s v A
Henrik Haleen Anna Lorentz
KZ/’Z: /ﬁ' Lf& -b’b{" L ( fL o R
Ann von Syd " St Kent Utterstrém

Oscar Jarkvik

Min revisionsberattelse har |lAmnats 2017- ¢35 ~ a1

Ulf Strauss

Auktoriserad revisor

16(16)



EY

Building a better
working world

Revisionsberattelse

Till féreningsstamman i BOSTADSRATTSFORENINGEN SNICKAREN 15, org.nr 769602-9052

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfért en revision av arsredowsnlngen for
BOSTADSRATTSFORENINGEN SNICKAREN 15 for &r 2016.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlig-

het med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avse-

enden rdttvisande bild av féreningens finansiella stallning per
den 31 december 2016 och av dess finansiella resultat for 3ret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen  &r
forenlig med arsredovisningens évriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller resul-
tatrékningen och balansrakningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt
dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Jag dr oberoende i forhallande till féreningen enligt
god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkes-
etiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret fér att érsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt &rsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll
som den beddmer &r nédvandiqg fér att upprétta en &rsredovis-
ning som inte innehdller nagra vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller p3 fel.

Vid upprédttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens férmdga att fortsatta verksam-
heten. Den upplyser, ndr sd &r tilldmpligt, om forhallanden som
kan paverka férmagan att fortsdtta verksamheten och att
anvdnda antagandet om fortsatt drift.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sikerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehdller ndgra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pd
fel, och att ldmna en revisionsberéattelse som innehaller mina
uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en héq grad av sidkerhet, men
ar ingen garanti fér att en revision som utférs enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en
vasentllg felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan upp-
std pd grund av oegentligheter eller fel och anses vara visent-
liga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas
paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med
grund i drsredovisningen.

member firm of Ernst & Young Glob

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instalining under
hela revisionen. Dessutom:

* identifierar och bedémer jag riskerna fér vésentliga fel-
aktigheter i 5rsredovisningen vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér gransk-
ningsatgarder bland annat utifrén dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och dndamails-
enliga for att utgdra en grund fér mina uttalanden. Risken
fér att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre an for en vésentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta age-
rande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller dsidoséttande av intern kontroll,

e skaffar jag mig en forstdelse av den del av féreningens in-
terna kontroll som har betydelse fér min revision fér att
utforma granskningsatgarder som &r Idmpliga med hadnsyn
till omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effek-
tiviteten i den interna kontrollen.

e utvdrderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvdnds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om [dmpligheten i att styrelsen anvin-
der antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av &rs-
redovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns ndgon vasentlig
osdkerhetsfaktor som avser sddana hindelser eller for-
hdllanden som kan leda till betydande tvivel om fére-
ningens férmaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor,
maste jag i revisionsberittelsen fista uppmadrksamheten
pa upplysningarna i arsredovisningen om den vdsentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar dr ofill-
réckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan framtida
hdndelser eller forhdllanden géra att en forening inte
langre kan fortsatta verksamheten.

e utvdrderar jag den dvergripande presentationen, struk-
turen och innehailet i drsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om drsredovisningen &terger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pd ett satt som
ger en rattvisande bild.

Jag mdste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattnmg och inriktning samt tidpunkten for den.
Jag maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser
under revisionen, ddribland de betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden
Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfért en
revision av styrelsens férvaltning av

BOSTADSRATTSFORENINGEN SNICKAREN 15 for &r 2016.
samt av forslaget till dispositioner betrdffande foreningens
vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstdmman behandlar forlusten
enligt férslaget i férvaltningsberdttelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrinet fér rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Jag &r oberoende i forhdllande till féreningen enligt
god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkes-
etiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrdckliga
och @ndamdlsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret fér farslaget till disposi-
tioner betraffande féreningens vinst eller forlust. Vid férslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen dr forsvarlig med hansyn till de krav som fore-
ningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa stor-
leken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likvi-
ditet och stalining i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar foér foreningens organisation och
forvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedéma féreningens ekonomiska
situation och att tillse att foreningens organisation ar utformad
s& att bokféringen, medelsforvaltningen och féreningens eko-
nomiska angeldgenheter i &vrigt kontrolleras pd ett be-
tryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betr&ffande revisionen av férvaltningen, och darmed
mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i ndgot vésentligt avseende:

« foretagit ndgon 3tgérd eller gjort sig skyldig till nagon fér-
summelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen

« panagot annat sitt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, ars-
redovisningsiagen eller stadgarna.

Mitt mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner
av fdreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande
om detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om for-
slaget dr forenligt med bostadsréttslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka atgarder eller forsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att
ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

A member firm of Ernst & Young Clobal Limited

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander jag professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens
vinst eller férlust grundar sig frdmst p& revisionen av riken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgdrder som utférs
baseras pa min professionella beddémning med utgangspunkt i
risk och vdsentlighet. Det innebdr att jag fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgérder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertradelser
skulle ha sérskild betydelse for foreningens situation. Jag gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhéllanden som &r relevanta far mitt
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér mitt uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betréffande féreningens
vinst eller férlust har jag granskat om férslaget ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Stockholm d¢n 2 maj 2017

UIf Strauss §/
Auktoriserad revisor
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Styrelsens kommentarer till arsredovisningen 2016

Arets resultat och avskrivningar
2016 drs resultat var bokféringsmassigt -176.783 kr efter att avskrivningar pd 1.290.374 kr gjorts.

Avskrivningarna @r ingen kostnad utan en bokforingspost. Till en del beror avskrivningarna pa att
byggnaden skrivs av pa 100 ar. Styrelsen anser dock att d&ven om byggnadens virde skulle minska, sa
stiger var frikdpta tomts varde mer dn denna minskning.

En del av avskrivningarna beror pa de forbattringar pd fastigheten, som gjordes ren efter férvirvet

av denna. Men dessa forbattringar har vi i verkligheten bekostat dels med medel fran ligenhets-
forsaljningar (se nedan), dels med vara avgifter.

Kassaflode

2016 ars kassaflode blev positivt med ett dverskott pa 1.290.374 — 176.783 = 1.113.591 kr. Under
2016 har vi dessutom haft extraordinéra kostnader pa tillsammans ca 600 tkr (rérarbeten, nya
brandddrrar, biljard- och dartrum, byte av tva flaktar m.m), som tagits pa resultatet. Féreningens
kassaflode om vi inte haft de extraordindra kostnaderna, hade blivit i storleksordningen +1.700 tkr.
Upplatelseavgifter

Vinster fran forsaljning av ldgenheter, dir den boende valde att kvarstd som hyresgist nar
foreningen kopte fastigheten dr 2005, redovisas som ”Upplatelseavgifter” (se sid 7). Dessa adderas
till det egna kapitalet, vilket gor att de inte kommer med nar man beriknar de ansamlade resultaten.
Man borde hellre se upplatelseavgifterna som en vinst, vilket det ju egentligen ar.

Foreningen har t.0.m. 2016 salt fem lagenheter for sammanlagt 19.608.175 kr. Av detta belopp
redovisas 10.569.490 kr som upplatelseavgifter.

Ansamlade resultat

Den ansamlade forlusten 2016 redovisas till -7.357.085 kr (se sid 7).

Om man enligt ovan betraktar upplatelseavgifterna som vinster, skall 10.569.490 kr adderas, och den
ansamlade férlusten blir d istallet en ansamlad vinst pa + 3.212.405 kr.

Slutsats

Foreningens ekonomi ar mycket god. Trots de laga avgifterna har vi ett starkt kassaflode.



Foreningens ekonomiska historia

Féreningen tilltrddde fastigheten Snickaren 15 den 30 september 2005. Kopeskillingen var 138 Mkr.
Réknat pa totalytan 7269 kvm var féreningens pris i genomsnitt ca 19.000 kr/kvm fér bostéder,
butikslokaler och garage.

Vid kdpet uppgick laneskulden till 62,35 Mkr. Den 31/12 2016 hade ldneskulden amorterats ner till
knappt 48 Mkr. Dessutom var foreningens kassa vid drsskiftet drygt 2,7 Mkr.

Foreningen har salt fem lagenheter mellan 2005 och 2012 fér sammanlagt drygt 19,6 Mkr. En
lagenhet om 4 rok pa 137 kvm pa plan 1 i uppgang 32, aterstar som hyresritt.

Som framgdr av drsredovisningen, igdngsattes ett stort antal projekt efter kpet av fastigheten. Det
storsta var ventilationsprojektet, dadr vi genom varmeatervinning sparar ca 600.000 kWh/ar.
Sammanlagda kostnaden for alla projekten har hittills varit ca 18 Mkr.

Avgifterna har sdankts med 23% ar 2007, med 10% ar 2010 och med 10% ar 2014. Efter senaste
sénkningen ar avgiften for t.ex. en ldgenhet pd 4 rok och 124 kvm, max 2.562 kr/manad. Vara avgifter
uppgar nu sammanlagt till 1.185 tkr/ar.

Lokalhyrorna uppraknas i stort sett med konsumentprisindex. Mellan 2006 och 2015 har K-index
stigit med 12,6%, vilket gjort att hyrorna pa vara sju butikslokaler hittills stigit med ca 350 tkr. Inga
ovriga omforhandlingar av lokalhyrorna har gjorts under verksamhetséret.

Under 2015 anlitade styrelsen ett foretag som gjorde en analys av hyrorna for véra butikslokaler. Vid
en jamférelse med hyror for butiker i ndrmaste omgivningen p& Odengatan, visade det sig att vara
butiker 13g pa réatt hyresniva.

Styrelsen har férhandlat fram mycket forménliga réntor pa véra 1an, som ar pa sammanlagt 48 Mkr.
Den sammanvagda genomsnittliga rantan ar nu nere pa 1,12 %.

Stockholm i april 2017

Styrelsen i Brf Snickaren 15



