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Forvaltningsberattelse

Féreningens verksamhet

Féreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att
i foreningens hus upplata bostadslagenheter
under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.
Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i
anslutning till féreningens hus, om marken ska
anvandas som komplement till bostadslagenhet
eller lokal.

Féreningens fastighet, Riddarsporren 24 i
Stockholms kommun férvarvades 2010-09-21.

Féreningens fastighet bestar av tva
flerbostadshus pa adressen Hagagatan 15A-21
och Frejgatan 59-61. Fastigheten byggdes
1979-1981 och har vardear 1981.

Tomtrattsavtal finns till fastigheten da
foreningen inte dger marken utan hyr den av
Stockholms kommun via tomtratt.

Tomtrattsavgalden som I6per i 10-arsperioder
ar per 2018-12-31, 2 795 900kr. Avtalet géller
till och med 2019-10-31. Fran och med 2019-

11-01 &r tomtrattsavgilden 6 084 000 kr per ar.

Lédgenheter och lokaler, fastigheten ar bebyggd
med tva flerbostadshus med totalt 20
portuppgangar och 233 lagenheter. Fastigheten
inrymmer dven nagra stérre kommersiella
lokaler samt ett stdrre underjordiskt garage i
tre vaningsplan med totalt 338
parkeringsplatser. Samtliga kommersiella
lokaler och garaget ar fullt uthyrda till externa
hyresgéster med kommunal anknytning och
bestar av tva stycken férskolor, samt ett
parkeringsbolag. | tillagg till ovan finns det en
foreningslokal i markplan som i dagslaget
disponeras av féreningens styrelse, olika
arbetsgrupper och entreprendrer.

Féreningen tillhandahaller dven ett
personalutrymme i kdllarplan som nyttjas av
féreningens tekniska forvaltare, stadpersonal
och tradgardsmastare. | fastigheten finns dven
ett mindre antal férradsutrymmen som
huvudsakligen ar uthyrda till privatpersoner.

Den totala byggnadsytan uppgar till 28 774
kvm, varav 18 645 kvm utgér lagenhetsyta dar
ca 1974 kvm utgdr yta for hyresratterna, 1734
kvm lokalyta, 394 kvm férrid samt ca 8000kvm
garage.

Lagenhetsfordelning
1rumochkok 5st
2rumoch kék 53st
3rumoch kdék 109 st
4 rumochkok 36st
5rumoch kék 30st
Totalt 233st

Av dessa lagenheter dr 205 upplatna med
bostadsratt och 28 med hyresratt.

Féreningen &r frivilligt momsregistrerad
avseende verksamhetslokaler.

Férsdikring till fullvirde for byggnaden har
féreningen tecknat hos Trygg Hansa. | avtalet
ingar styrelseforsakring.

Fastighetens tekniska status, féreningens
ombildningskonsult DTZ utférde med hjélp av
besiktningsféretaget Vardia Jaeger & J:sonen
oversiktlig teknisk besiktning av fastigheten
2008-10-10. Styrelsen har sedan tilltradet
2010-09-21 lagt mycket resurser pa att utifran
den tekniska besiktningen planera och
genomfdéra nédvandiga investeringar och
underhéllsarbeten runt om i fastigheten. | tilldgg
till detta har dven resurser lagts pa att
identifiera tekniska brister som inte fanns
upptagna i den tekniska besiktningen. Styrelsen
har utifran detta arbete gjort en huvudsaklig
lista 6ver olika investerings- och
underhallsbehov som féreligger i fastigheten
vilka i huvudsak beskrivs Gversiktligt nedan.
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.| Roérmarkning i kallargangar 2012 l

Genomfdrda och pdgdende Ar Genomforda och pdgdende .
aktiviteter aktiviteter At
Stamspolning av samtliga 2018 Byte av tre hissar 2012
lagenheter . 012
Klotterskydd pa delar av 2018 Aptus [assystem 2
fasaden Ny undercentral 2011
Borttagning av tridd och Takflaktar/ventilation 2011
aterstallning av ytskikt som 2018 Vatrumsbesiktning 2011
skadats av tradrotter Skalskydd och IT 2011
Fardigstallt renovering inkl Garagerenovering 2011
slutbesiktning av tak, fasad och
fonster: nytt ytskikt pa fasad, 2018
nya fénster samt nytt tak med
fall och yttre avvattning. . ) N e g .
(Reststgarder Sterstar.) For\{altmngsqvtal for tekrllsk forvaltnlng och
Askkoppar pa torget 2018 fastighetsskoétsel samt staflnlng av

o gemensamma utrymmen finns avtal tecknat
Nya skyltar jomradet 2018 med Fastighetsagarna. For tradgardsskotsel och
| samarbete med vinterunderhall pa mark finns avtal tecknat med
samfillighetsféreningen 2018 Tva Smalanningar AB. For takskottning finns
renoverat sopsugen avtal tecknat med DB Tak. Fér service av hissar
Férdigstéllt ombyggnad av 2017 finns avtal med Otis. Féreningen har anlitat
gruppbostad med 4 |agenheter foretaget Initial att regelbundet leverera rena
Rékluckor och brandskydds- 2017 entrémattor. Fér den ekonomiska férvaltningen
portar i garage har féreningen tecknat avtal med Férvaltning i
Renovering av 3 tribalkonger 2017 Ostersund AB som via fullmakt fran styrelsen
Nytt luftaggregat i férskolan administrerar féreningens |dgenhetsregister.
Stjarnfallet 2017
OVK  farskolor och lokaler 2016 Bostadsrdttsforeningen registrerades
Installation av brytskydd pa 1999-06-23 hos Bola?gsverket och féreningens

2016/17 ekonomiska plan registrerades under 2010.

samtliga portar NG
Féreningens nuvarande gillande stadgar

Grindar till gérdarna 2017 .

' _I 8 registrerades 2017-06-16, dessa beslutades pa
Renovering av tak- och fasad 2016/17 en extrastdmma den 5 april 2017 samt slutligt
Byte av samtliga fonster 2016/18 beslut pa ordinarie féreningsstimma den 3 maj.
Statusinvestering hissar 2015 Styrelsen har sitt sate i Stockholm.
lordningstallt tva nya cykelrum 2015 . . .

. lare Féreningens skattemdssiga status ar att betrakta

Renovering av kallargangar 2014 som ett dkta privatbostadsféretag.
Byte av kallardérrar och Aptus 2014
installation Féreningen 3r idag medlem i Fastighetségarna.
Stamrensning 2014 /6,
Byte av maskinpark samt s
renovering av ytskikt 2014
tvattstugan 17 garden
Renovering av trapphus 2013/14
Obligatorisk
ventilationskontroll 2013
Installerat fallskydd pa 2013

takmonterade rékluckor
Underhalisplan 2013
Renovering av samtliga badrum

i hyreslagenheter 2012/13 ,
Byte av maskinpark i ; }\ /
tvittstugorna samt renovering 2012 |

av ytskikt
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Medlemsinformation

Antalet medlemmar i féreningen uppgick vid
arets bérjan till 326 st. Nytillkomna medlemmar
under aret ar 45. Antalet medlemmar som
uttratt under aret dr 43. Medlemsantalet i
féreningen vid arets slut dr 328. Under aret har
22 dverlatelser skett och 2 upplatelser fran
hyresratt till bostadsratt.

Vid lagenhetsdverlatelser debiteras kdparen en
dverlatelseavgift pafn1 163 kr.
Pantsattningsavgift debiteras kbparen med f n
465 kr.

Styrelsen har sedan ordinarie foreningsstamma,
2018-04-26 och ddrmed paféljande
styrelsekonstituering haft féljande
sammansattning:

Bengt-Olow Stroem ledamot/ordf.
Aira Nyman ledamot/kassér
Lars Magnusson ledamot/vice ordf.
Helena Vilcans ledamot

Patrik Sandberg ledamot

Thomas Algevik ledamot

Cristina Gavell suppleant

Jasmin Ericsson suppleant

Féreningsstamman valde dven in Madeleine
Fuchs som ledamot, men hon valde innan det
konstituerande styrelsemdtet att inte inga i
styrelsen.

Till revisor har Joakim Mattson, BoRevision
valts och Jérgen Gotehed, BoRevision till
revisorssuppleant. Formellt véljs revisorerna
for ett ar.

Valberedningen bestar av Jan Huh, Karin
Blomgvist, Charlotte Tham, Nina Lindstrém,
Henrik Falk och Lill Carlsson.

Antal styrelsesammantrdden som protokollférts
under dret har uppgétt till 12 st. Dessa ingar i
arbete med den kontinuerliga forvaltning av
féreningens fastighet som styrelsen under aret
arbetar med. Féreningens firma har tecknats av
tva ledaméter i forening.

Féreningens huvudsakliga informationskanal &r
hemsidan (www.riddaren24.se) som samtliga
boende har tillgang till antingen via egen
internetuppkoppling eller digital
informationstavla i respektive portentré.
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Hiandelser under rakenskapsaret

Nedan ser ni beskrivet vilka utférda eller
pagaende investeringar, renoveringar eller
underhallsatgarder som har vidtagits under
aret.

Renovering

Arbetet med att renovera tak, fasader och
fonster som paboérjades under 2016 har
avslutats under aret med slutbesktning av tak-,
fasad- och fénsterentreprenaden som
paverkats av entreprendren Skaalas konkurs.
Restatgarder kvarstar och atgérdas under
2019.

Férbattringsmalning har gjorts i trapphus for att
behalla ett frascht utseende.

Genomgang och upprustning av skyddsrum har
pabdrjats och berdknas bli klart under 2019.

Klotter pa vaggar har tagits bort och skyddande
ytskikt har lagts pa fér att forenkla ev framtida
borttagning.

Gdrdar
Nya skyltar och askkoppar har satts upp pa
torget.

Trad, som drabbats av sjukdom eller dar rétter
vaxt pa ett sddant satt att gardens tatskikt
riskerar att forstoras, har tagits bort.

Ytskiktet pa gdrden har iterstallts efter skador
pga tradrotter.

Stamspolning

Stamspoining har genomforts i samtliga
lagenheter och tillhérande stammar. Filmning
har gjorts av vdsentliga delar i bottenplattan.
Vissa mindre allvarliga avvikelser
konstaterades vilket gor att en férdjupad
inspektion bor goras vid stamspolning inom 5
ar.

Hissar

Upphandling har férberetts fér
renovering/utbyte av dnnu ej renoverade hissar
i féreningen.

Besiktningsanmaérkningar pa hissar har :
atgardats. p :

-
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Férsdljning av hyresrdtter

Ytskiktsrenovering har gjorts av 3 lagenheter av
vilka 2 har upplatits som bostadsratt. Den tredje
kommer att laggas ut till férsaljning under 2019.

Garaget

Garaget drabbades av en brand i en bil. Skadade
delar av garaget har atgardats. Féreningens
forsakring tacker kostnaderna.

Process for 3D-bildning av fastigheten inledd
for att mojliggdra en eventuell férsaljning av
garaget.

Féreningen/styrelsearbetet

Oversyn av GDPRs effekter pa foreningens
hantering av medlemmarnas personuppgifter
har gjorts.

Férstudiedokument som underlag for
investeringar har tagits fram.

Upprepade kontakter har tagits med Micasa
angdende oldgenheter pa torget pga att faglar
matas av deras hyresgaster.

Féreningens webbsidor har uppdaterats och
uppréattats.

Oppet hus

Oppet hus med styrelsen nirvarande har
fortsatt att hallas férsta mandagen varje manad
utom under sommaren.

| enlighet med beslut pa arsstdmman har 6ppet
hus utvecklats och har vid flera tillfallen varit
forberedda med ett tema.

Grovsophdmtning

Engangi manaden har det funnits en
insamlingsbil som tagit hand om grovsopor som
lamnats av foreningens lagenhetshyresgaster
och medlemmar.

Myndighetskontroller

Under aret har styrelsen och féreningens
tekniska farvaltare |I6pande arbetat med
myndighetsbesiktningar sasom exempelvis SBA
{Systematiskt Brandskyddsarbete),
lekplatsbesiktningar och hissbesiktningar.
Atgarder for att ratta till eventuella brister har
vidtagits och handlingsprogram har tagits fram.

Avtal

Féreningen har under aret tecknat féljande
vasentliga avtal:

6/17

Fastighetsdigarna Service angaende
fastighetsforvaltning, fastighetsskotsel ach
lokalvard.

Stockholms Stad angaende Tomtréattsavgélden.
Trygg Hansa angaende forldngd forsakring.

Kenova, tagit fram underlag for avtal angaende
restatgérder gillande fonster.

Fastighetsldn

Féreningen hade vid rikenskapsarets borjan en
ingdende bankskuld om 208 Mkr. Under aret
har ett |an om 50 Mkr férfallit, av dessa har 25
Mkr amorterats och 25 Mkr omsatts i nytt lan
till rérlig ranta. Rantebarande skulder uppgick
didrmed vid drets slut till 183 Mkr.

Overskottslikviditet

Féreningens resultat for 2018 ar-11 379 Kkr,
vilket kan jamfdras med resultatet fér ar 2017
som var -9 911 Kkr. Férandringen beror framst
pa 6kade avskrivningar eftersom att arbetet
med tak, fasad och fonster ar fardigstallda, och
dessa har tagits upp som nya komponenter.

| resultatet f6r 2018 ingér avskrivningar med
14 039 Kkr, exkluderar man dem blir resultatet
+2 660 Kkr. Detta innebér att féreningen gor
ett likviditetsmassigt dverskott fran den
I6pande verksamheten under aret med 2 660
Kkr. Avskrivningar dr en bokféringsmassig
vardeminskning av féreningens fastighet och
den posten paverkar inte féreningens likviditet.

Tittar man pa foreningens likviditetsfléde som
ocksa dven innefattar investeringar samt
finansieringsdelen i form av 1an och upplatelser
har féreningen ett negativt kassafldde.
Anledningen till detta dr att féreningen under
&ret har amorterat p3 ett av lanen med 25 Mkr.
Féreningen har dven upplatit 2 Idgenheter som
totalt inbringat 15 Mkr. | kassaflodesanalysen
aterfinns mer information om arets
likviditetsflade.

Féreningens enskilt storsta kostnadspost &r
rantekostnaden och den har under aret minskat
med 302 Kkr, och detta har ett samband med
amorteringen som gjordes under aret.

Arsavgifterna hdjdes med 3,5 % 1 januari 2018,

och i samband med budgetarbetet infor ar 2019
beslutade styrelsen om att h&ja avgifternamed

3,5 % fr.o.m. 1 januari 2019. 6
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Héandelser efter rakenskapsaret

Planerat underhdllsbehov av féreningens
fastighet beréknas till 16 492 Kkr, se nedan. Till
det planerade underhallet samlas medel via
arlig avsattning till féreningens yttre
underhallsfond med minst 0,15 % av
taxeringsvirdet pa fastigheten. Fonden f6r
yttre underhall redovisas under bundet eget

kapital i balansrakningen.

Planerad atgdrd

Upprustning av
skyddsrummen
(pagdende)

Obligatorisk
ventilationskontroll

Nytt lassystem for dorrar
som inte 6ppnas med
nyckelbricka
Upprustning av cykelrum
Renovering/utbyte av
hissar

Gérdsrenovering 17-
garden

Renovering torget

Kostnad/Kkr.

2019 1000
2019 600
2019 659
2019 100
201972020 11433
2019/2020 800
2019/2020 500

Forandring Eget kapital

Gardsrenovering 15-
garden

Utveckling gemensamma
ytor

2020

2019

400

1000

O Tl Eree (e
Belopp vid aretsingang 480340480 47142258 2543664 -49779532 -991099%9 470335871
Resultatdisp enl stamma:
Avsittning till yttre fond 921000 -921 000
Balanserasiny rékning -9910999 9910999
Upplatelser 4516847 10710088 15226 935
Arets resultat -11379219 -11379219
Belopp vid arets utgang 484857327 57852346 3464664 -60611531 -11379219 474183587
>
{
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Flerarsoversikt

2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning, Kkr 20801 20239 19197 18 957 19016
Resultat efter finansiella poster, Kkr -11379 -9911 -14 212 -11849 -6611
Avskrivningar, Kkr 14039 11921 16 805 16528 5263
Soliditet, % 716 68,4 74,2 75,4 76,0
Kassalikviditet, % 266 322 82 526 588
Arsavgift per kvm bostadsrattsyta, kr 534 508 491 475 475
Lan per kvm bostadsrattsyta, kr 10977 12594 9126 9126 9126
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 29084 29083 29102 29102 29102
Genomsnittlig skuldrénta, % * 2,00 2,33 2,49 3,08 3,24
Fastighetens beldningsgrad, % ** 28,3 36,8 25,8 25,1 244

* Genomsnittlig skuldrinta definieras som bokférd kostnad for laneréntor i férhallande till genomsnittliga fastighetslan.
** Fastighetens beldningsgrad definieras som fastighetslan i férhallande till fastighetens bokforda varde.

Resultatdisposition

Férslag till behandling av féreningens resultat:

Balanserat resultat -60611 530

Aretsresultat -11379219
-71990749

Styrelsen foreslar att:

Till yttre fond avsétts 921000

| ny rakning overfores -72911749
-71990749

Betraffande féreningens resultat och stilining i dvrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balans-
rékning, kassaflédesanalys samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dér ej annat anges. /6
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RESULTATRAKNING 2018-01-01 2017-01-01
Not 2018-12-31 2017-12-31
Rorelsens intidkter m.m.
Arsavgifter och hyresintakter 2 20801066 20239223
Ovriga rérelseintakter 3 253376 0
Summa rorelsens intdkter m.m. 21054442 20239223
Rorelsens kostnader
Driftkostnader 4 -13337573 -12701 954
Ovriga externa kostnader 5 -757 542 -925 265
Personalkostnader 6 -398 228 -398 657
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar -14 039 252 -11921362
Summa rorelsens kostnader -28532595 -25947 238
Rorelseresultat -7478 153 -5708 015
Resultat fran finansiella poster
Réanteintakter 0 32
Rantekostnader -3901 066 -4203016
Summa finansiella poster -3901066 -4202 984
Resulitat efter finansiella poster -11379219 -9910999
Arets resultat -11379219 -9910 999
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BALANSRAKNING 2018-12-31 2017-12-31
Not

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnad 7 647020 268 565 754008

Inventarier 8 15732 47 547

Installationer 9 1443994 1445583

Pagaende nyanldggningar materiella 10

anldggningstillgdngar 0 89931599

Summa materiella anliggningstillgangar 648479994 657 178 737
Summa anliggningstiligangar 648479 994 657 178737
Omsiéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 8711 20941
Ovriga fordringar 11 75419
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 11 1270744 1351611
Summa kortfristiga fordringar 1279466 1447971
Kassa och bank 12815252 29221139
Summa omséttningstillgdngar 14094718 30669 110
SUMMA TILLGANGAR 662574712 687 847 847

=
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Yttre fond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

1117

Not

12

13

2018-12-31

542709 673
3464664

546 174 337

-60 611530
-11379219

-71990749

474183 588

183 000 000
183 000 000

598420
7593
332977

4452134

5391124

662574712

2017-12-31

527482738

2543 664

530026 402

-49 779532
-9910999
-59690531

470335871

208 000 000

208 000000

1498819
159316
3612054
4241787

9511976

687 847 847

//
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KASSAFLODESANALYS 2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat -7478 153 -5708015
Avskrivningar 14039252 11921362
Erhallen ranta mm 0 32
Erlagd rénta ~ -3901066 ~ -4203016
Kassafldde fran den l6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital 2660033 2010363
Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital
Minskning(+)/8kning(-) av kundfordringar 12230 -4981
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar 156 275 -144 550
Minskning(-)/6kning(+) av leverant&rsskulder -900 399 -609 352
Minskning(-)/ékning(+) av kortfristiga skulder -3220452 -303844
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -1292313 947 636
Investeringsverksamheten
Férvarv av byggnader och mark -94 988 482 -4 303719
Forvary av installationer -283 626 0
Utrangering 0 0
Omklassificeringar fran pagaende tidigare ar 89931599 4294 409
Férvirv av pdgéende nyanliggningar materiella anlaggningstillgan; 0 -63 160765
Kassafléde fran investeringsverksamheten -5 340509 -63170075
Finansieringsverksamheten
Inbetalda insatser 4516847 8367173
Inbetalda upplatelseavgifter 10710088 15782827
Upptagna langfristiga lan 0 60000 000
Amortering langfristiga lan -25 000000 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -9773065 84150000
Férandring av likvida medel -16 405 887 21927561
Likvida medel vid arets borjan 29221139 7 293579
Likvida medel vid arets slut 12815252 29221139
>l
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med

arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Principerna ar oférandrade jamfort med féregaende ar.

Virderingsprinciper m.m.

Tillgdngar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvirden om inget annat anges nedan.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirde med avdrag fér ackumulerad vardeminskning
och eventuella nedskrivningar. Avskrivningarna pa materiella anldggningstillgangar kostnadsfors sa att
tillgdngens anskaffningsvarde skrivs av linjart 6ver dess beddmda nyttjandeperiod. Avskrivningar sker enligt K3
med en beriknad livslingd pa stommen p3 totalt 120 ar, évriga komponenter skrivs av mellan 5-115 ar.

Finansiella instrument

Féreningen har [an med villkorsandring under 2019. Styrelsen beddmer att lanen &r av 1angsiktig karaktar och
redovisas dirfor som langfristiga per 2018-12-31 férutom den del som planeras att amortera under 2019.

Fastighetsskatt / Fastighetsavgift

Féreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift for bostadsdelen som antingen &r ett fast
belopp per ldgenhet eller 0,3 % av taxeringsvirdet fér bostadsdelen. Det lagsta av dessa varden utgdr
foreningens fastighetsavgift som for rikenskapsaret dr 1 337 kr per lagenhet. For lokaler betalar féreningenen
statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsviardet pa lokaldelen.

Fond for yttre underhdll

Enligt bokféringsnimndens allménna rad, ska reservering for framtida underhall redovisas under bundet eget
kapital. Avsattning till fonden sker, genom en arlig omféring mellan fritt och bundet eget kapital.
lanspraktagande av fonden for planerat underhall sker pd samma satt.

Noter till resultatriakningen

Not2 Arsavgifter och hyresintikter 2018 2017
Arsavgifter bostader 8859206 8368171
Hyresintakter bostader 2477228 2696784
Hyresintakter lokaler 8735427 8515359
Hyresintakter férrad 187875 165378
Ovriga ersittningar fran hyresgister 25619 25926
Overlatelseavgifter 23862 20112
Avgift andrahandsuthyrning 19 405 19273
Bredband 470099 427 706
Ovriga intakter 2345 514
Summa arsavgifter och hyresintakter 20801066 20239223
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NOTER

Not 3

Not 4

Not 5

Not 6

Ovriga rorelseintakter

Forsakringsersattningar

Driftkostnader

Fastighetsskétsel

Stad
Snérdjning/sandning
Teknisk forvaltning
Yttre skotsel
Reparationer och underhall
El

Fjarrviarme

Vatten/ renhallning
Fastighetsskatt / avgift
Tomtrattsavgald
Fastighetsforsakring
Bredband / Kabel-Tv
Ovriga driftkostnader
Summa driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Maklararvoden och dvriga f6rsiljingskostnader
Ekonomisk férvaltning

Revision

Styrelse och arsstdmmokostnader

Kostnader faor extrastdmmaor

It-tjanster

Inkassokostnader

Konsultarvaden

Advokat och juridiska kostnader

Ovriga externa kostnader

Summa dvriga externa kostnader

Personalkostnader
Styrelsearvode

Sociala kostnader
Summa personalkostnader

14/17

2018

253376

2018

580861
310252
172019
446 215
649 845
1756291
511580
2584494
1058 337
881521
2795900
295171
653890
641197

13337573

2018

102771
326 920
35719
19051
0

6983
2460
137 154
60977

65507

757 542

2018

317000
81228
398228

2017

2017

499037
286238
164 467
449 661
486 581
1344224
544153
2675292
951221
876 395
2795900
379853
610220
638712

12701954

2017

386 129
317516
35876
17 895
3233
6958
4891
54232
57765
40770
925265

2017
318 300

80357
398 657
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NOTER

Noter till balansrdkningen

Not 7

Not 8

Not 9

Byggnad

Ingdende anskaffningsvirde

Nya ldgenheter

Omklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Redovisat varde byggnader
Summa redovisat varde

Taxeringsvérde
Taxeringsvardet for féreningens fastigheter:
varav byggnader:

Inventarier

Ingdende anskaffningsvarde
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingiende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat varde

Installationer

Ingaende anskaffningsvarde

Ink6p

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

15117

2018-12-31

626064 068
0

94 988 482
721052 550
-60310 060
-13722222
-74 032282

647 020 268

\? "ﬂ?fL

647 020 268
647020 268

614 000000
259000000

2018-12-31

185 393
185393

-137 846
-31815

-169 661
15732

2018-12-31

2340998
283626
2624624
-895415
-285215
-1180630

1443994

2017-12-31

621760349
4303719
0

626 064068

-48 654613
-11655447

-60 310060
565754008

565754008
565754008

614 000 000
259000000

2017-12-31

185393
185 393

-106 031
-31815

-137846
47 547

2017-12-31

2340998
0

2340998

-661315
-234 100

-895 415
1445583
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NOTER

Not 10

Not 11

Not 12

Pagaende nyanlaggningar materiella 2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvirde 89931599 31065243
Inkép 5056883 63160765
Ombklassificeringar -94 988 482 -4 294 409
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 0 89931599
Utgaende redovisat virde 0 89931599
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsforsakrning Trygg Hansa 208 583 254 665
Tomtrattsavgild 698 975 698 975
Kabel-Tv/ Bredband 140810 163470
Ekonomisk forvaltning 79981 78 489
Ovr upplupna kostnader och upplupen ranteintikt 142 395 156012
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 1270744 1351611
Langfristiga skulder 2018-12-31 2017-12-31
Lan SEB 183 000 000 208 000 000
Summa langfristiga skulder 183000 000 208 000000
Kreditgivare Villkorsdndring Rénta%  Amortering Skuld per
2019 2018-12-31

SEB 2019-11-28 1,66 19 000 000
SEB 2021-09-28 1,09 29000000
SEB 2020-09-28 1,48 50000000
SEB Rérligt 0,59 25000000
SEB 2022-03-28 1,77 60000 000
183 000 000

Summa langfristiga skulder
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NOTER

Not 13 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 2018-12-31 2017-12-31
Férutbetalda avgifter/hyror 3736047 3712313
Upplupnarantor 16 345 24297
Upplupen el 54824 45508
Upplupen fjarrvirme 327722 388003
Ovr upplupna kosnader 317196 71666
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intikter 4452134 4241787

Owriganoter

Not 14 Stillda sikerheter 2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckningar 208 000 000 208 000000
Summa stéllda sdkerheter 208 000 000 208 000 000

Stockholm 2019-
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Revisionsberittelse
Till féreningsstBmman i Brf Riddarsporren 24, org.nr. 769604-5397

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfért en revision av &rsredovisningen for Brf
Riddarsporren 24 for rakenskapsar 2018.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med drsredovisningslagen och ger enii alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen ar
forenlig med arsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststéller
resultatrakningen och balansrakningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
{ISA) och god revisicnssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nérmare i avsnittet Revisoms ansvar. Jag ar
oberoende i forhallande ill féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i évrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser aft de revisionsbevis jag har inhémtat ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Upplysning av sérskild betydelse

Utan att det paverkar mina uttalanden ovan vill jag fasta
uppmarksamhet pa klassificeringen av féreningens skulder till
kreditinstitut i arsredovisningen. Foreningen har l&n som
klassificeras som langfristiga men forfafler inom ett ar fran
balansdagen och som dérmed r kortfristiga.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &ven for den interna
kontroll som de bedémer ar nddvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte inneh&ller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller p fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens férmaga att fortsétta verksamheten.
De upplyser, nér sa 2r tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortstta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
négot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av s&kerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéller nigra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel,
och att 1dmna en revisionsberétielse som innehaller mina
uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig
felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller fel och anses vara vésentliga om de enskilt

eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt
omddéme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Dessutom:

» identifierar och bedmer jag riskema fér vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifrén dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre &n for en vasentlig felaktighet som
beror pé fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, férfalskning, avsiktiiga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse f6r min revision for att
utforma granskningsatgarder som &r Iampliga med hansyn il
omstandighetema, men inte fér aft uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

o utvarderar jag [ampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarjag en slutsats om l&mpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocks4 en slutsats, med grund i de
inh&mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nigon
vasentlig osakerhetsfakior som avser sédana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vésentlig osakerhetsfaktor, méaste
jag i revisionsherattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningama i &rsredovisningen om den vasentliga
osékerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r
ofillrackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhéllanden géra att en férening inte langre
kan fortsétta verksamheten.

o  utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningama,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionema och handelsema pa eft sétt som geren
raftvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inrikining samt tidpunkten for den. Jag
maste ocksa informera om betydelsefulla iakitagelser under
revisionen, daribland de betydande brister i den interna kontrollen
som jag identifierat.



Rapport om andra krav enligt lagar, andra Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for

forfattningar samt stadgar att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alitid
kommer att upptacka atgérder eller fdrsummelser som kan

Uttalanden féranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte &r forenligt

Utéver min revision av arsredovisningen har jag &ven utfért en med bostadsrattslagen.

revision av styrelsens fbrvaltning for Brf Riddarsporren 24 fér . i . .

rakenskapsar 2018 samt av férslaget till dispositioner betrsffande ~ Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige

foreningens vinst eller forlust. anvénder jag professionelit omdéme och har en professionellt

. . . ) skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av
Jag tillstyrker att foreningsstamman behandlar resultatet enligt férvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdter  eller fgriust grundar sig framst pa revisionen av rékenskapema.
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utférs baseras pa

. min professionella bedémning med utgéngspunkt i risk och

Grund for uttalanden vasentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa sadana
Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentiiga for
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisoms ansvar.  verksamheten och dér avsteg och Gvertrédelser skulle ha sarskild
Jag &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god betydelse fér foreningens situation. Jag gér igenom och prévar
revisorssed i Sverige och har i vrigt fullgjort mitt yrkesetiska fattade beslut, beslutsundertag, vidtagna atgarder och andra
ansvar enligt dessa krav. férhallanden som &r relevanta fér mitt uttalande om ansvarsfrihet.

. L e Som underlag fér mitt uttalande om styrelsens férslag till
Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tildckligaoch  gigpositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har jag
andamalsenliga som grund f6r mina uttalanden. granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande féreningens vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfatining och risker stéller pa storleken av féreningens egna

kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt. s}{k\olm den 4 april 2019
Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen '
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att /

fortidpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad s3 att bokforingen, '
medelsférvaltningen och foreningens ekonomiska angelédgenheteri | =y
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt, Joakim Wattsson

Revisorns ansvar BoRevision AB

Mitt mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, ar ait inh&mta revisionsbevis fér att
med en rimlig grad av s&kerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i ndgot vésentligt avseende:

o foretagit ndgon &tgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
féreningen, eller

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt
med bostadsrétislagen.



