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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Farfadern 1, 769606-7862, med sate i Stockholms kommun far harmed avge
arsredovisning for 2016-01-01 - 2016-12-31.

Verksamheten
Allmént om verksamheten

Féreningens dndamal och verksamhet
Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen, genom att i féreningens
hus upplata bostader &t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning.

Grundfakta om féreningen

Foreningen bildades formellt i februari 2001 och féreningens registreringsdatum hos Bolagsverket &r
2001-02-22. Féreningens ekonomiska plan registrerades 2007-09-12 och aktuella stadgar
registrerades 2015-02-24 hos Bolagsverket.

Historik
Redan pa varen 2002 beslét medlemmarna i Brf Farfadern 1 med god marginal pa képstamman, att
kopa fastigheten av Svenska Bostader. Képekontrakt skrevs med Svebo den 23 april 2002.

Fran och med 1 april 2002 gallide den nya stopplagen, vilken den davarande regeringen genomfort.
Kopet stoppades da& av Lansstyrelsen, som inte gav sitt medgivande till fastighetsforvarvet.
Lansstyrelsens beslut éverklagades senare till Boverket, som da var hégsta instans enligt svensk lag.
Aven Boverket nekade oss pa tveksamma grunder till att fa képa fastigheten.

Med hjalp av Centrum fér Rattvisa och deras jurist Gunnar Strommer startade en lang
overklagandeprocess inom svenskt rattsvasen. Den slutade med att Boverkets beslut underkandes, att
neka oss kdp av fastigheten.

Arendet gick tillbaka till Boverket, som d& skulle ompréva sitt tidigare beslut. Efter mycket lang tid och
ytterligare ett regimskifte i Stockholms Stadshus, kom beskedet fran Boverket att de godkanner képet,
vilket vi nu har genomfért en andra géng.

Fastighetsforvarv
Fastigheten Farfadern 1 forvarvades frdn Svenska Bostader, kdpekontraktet undertecknades i
november 2007 och képeskillingen betalades torsdagen den 19 december 2007.

Forvaltningsobjekt
Foreningen innehar tomtratt till samt forvaltar fastigheten Farfadern 1 i Stockholms kommun och lan.

Fastigheten Farfadern 1 har blivit K-markt under 2008 av Stockholms Stadsmuseum.
K-markningen &r gron, vilket innebar att fastigheten har bebyggelse som &r sarskilt vardefull fran
historisk, kulturhistorisk, miljomassig eller konstnarlig synpunkt. Detta medfér att Stockholms
Stadsmuseum alltid bér tillfragas fére om-, till- och andra byggnationsarbeten som kraver bygglov.

Foreningens fastighet &r bebyggd med 4 st bostadshus uppforda 1969, innehéllande 96 st lagenheter
(BOA 7 744 kvm) och ett antal mindre forrdd som hyrs ut till medlemmar.
Av foreningens 96 st bostadsiagenheter upplats 15 st med hyresritt,

Dessutom finns 45 st parkeringsplatser varav 10 st ar férsedda med elanslutning. Parkeringsplatserna
hyrs ut till féreningens boende och externa hyresgaster.

Fdrvaltning

Fastighetsforvaltning inklusive férvaltning av tekniska installationer och vintervaghaliningen for vintern
2014-2015 och 2015-2016 har Véaxthuset Utveckling AB ansvarat for.

Fastighetens lokalvard har Ren Standard i Stockholm ansvarat for.

Ekonomisk férvaltning har RedKom i Stockholm AB ansvarat for. Fr o m januari 2017 tar Conzignus
Hem och Fastighet AB 6ver detta ansvar. Vo
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Fastighetsforsdkring
Fastighetsférsékringen, som ar tecknad i Lansférsakringar Stockholm for ar 2016, galler fullvarde.
Ansvarsforsakring for styrelsen ingar.

Stadgeenlig besiktning

SWECO VIAK har 2007 &t féreningen utfort stadgeenlig underhallsplan/statusbedémning av
fastigheten. Besiktningen har omfattat fastighetens byggnader avseende yttre, allménna utrymmen
samt nagra lagenheter och lokaler.

Den lagstadgade energibesiktningen ar utférd under 2009.

Kontrollbesiktning av féreningens hissar har utférts under april 2016 av Dekra Industrial AB.

Den obligatoriska ventilationskontrollen OVK har utférts av Creovent AB under juni 2015.

Kommunikation

Fastighetens lagenheter ar anslutna till kabelnat genom Com Hem AB och &ven anslutna med
fiberoptisk forbindelse genom AB Stokab. Ownit Broadband AB tillhandahaller bredbandstjanster enligt
avtal med féreningen.

Styrelse

Styrelsen har sedan féregdende foreningsstamma haft féljande sammansattning:
Dominique Touboul Ledamot, ordférande

Jimmy Schantz Ledamot, vice ordférande

Gun Imre Ledamot, sekreterare

Liselott Schantz Ledamot

Srdan Jovanovic Ledamot

Hans Andersson Suppleant

Jwan Hares Suppleant

Valberedning
Einar Hannerz
llyas Atayee

Revisor
Eva Stein Auktoriserad revisor

Firmateckning
Firman tecknas, férutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter, tva i férening.

Sammantraden
Styrelsen har under aret hallit atta (tio foreg ar) protokollférda sammantraden.

Arvoden

Arvoden till styrelseledaméter for 2015 pa 96 000 kr har utbetalts under verksamhetsaret. Det
beslutade styrelsearvodet for 2016 om 1 000 kr per lagenhet, 96 000 kr, kommer att fordelas inom
styrelsen och utbetalas under 2017. Féreningen har under verksamhetsaret inte haft ndgon fast
anstalld.

Vésentliga hdndelser under och efter rékenskapsaret

Investeringar

1. En ny torktumlare har inférskaffats at en hyresgast.

Planerade investeringar under kommande ar )

1. Samverkansmoten halls regelbundet med andra féreningar i Ostberga for att diskutera eventuella
vinster med en gemensam upphandling av entreprendérer for bl a snéréjning, olika renoveringar mm.
2. Ett flertal féreningar i Ostberga har bérjat ta in offerter pa fasadrenovering och byte av samtliga
fénster och balkongdérrar. Féreningen foljer detta noggrant da detta ligger i féreningens

investeringsplaner.

3. Vidare information gar att Iasa i styrelsens arsberattelse, se "Planer och atgarder under 2017".

\l&
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Underhall och reparationer
1. Justering och smérjning av samtliga lagenhetsfonster.

2. Underhall och malning av samtliga entréplan till kallare.

3. Viss underhéallsarbeten har utforts i nagra av vara hyresratter.

4. Tatning av ventilationskanaler pa vind i samtliga fyra hus.

5. Féreningen har I6pande under aret rensat och stadat kallarutrymmen och miljéstugan.

Utforda investeringar, ombyggnader och underhall
Ar 2008 Inkép av tvattmaskiner, spisar, kylskép och kyl-/frysskép till hyresgaster.

Ar 2009 Byte av samtliga lagenheters entrédérrar till sakerhetsdérrar, upprustning av lekplats och
uteplatser, inkdp av tvattmaskiner och spis till hyresgaster, installation av Aptus portpassersystem.

Ar 2010 Inkép av tvattmaskin, spisar och diskmaskin till hyresgéster.

Ar 2011 Stambyte i samtliga lagenheter, byte och ombyggnad av samtliga ventilationsaggregat, inkép
av bankbord till uteplatser, inkép av spisar till hyresgaster.

Ar 2012 Ombyggnad och renovering av trapphus, inkép av torktumlare och kyl-/frysskap till
hyresgaster, inkdp av brand isolerat férvaringsskap, datorer och skrivare, underhallsarbeten i
hyresgésters lagenheter.

Ar 2013 Ombyggnad och renovering av trapphus, byte av kérl fér hushallssopor till markanlagda
Moloker, inkdp av tvattmaskin till hyresgast, installation av filter Bauer PipeJet till undercentralen,
underhallsarbeten i hyresgasters lagenheter.

Ar 2014 Inkép av tvattmaskin till hyresgést, installation och ombyggnad av samtliga hissar, installation
av Aptus ldsare pa samtliga cykelrum, underhallsarbeten i hyresgasters lagenheter, ommalning av tva
trapphus.

Ar 2015 Inkép av tvattmaskin till hyresgast, ink6ép av datorer och skrivare, samtliga loftgangsdérrar inkl
foder och karm har lagats, lackats och tackmalats, ommalning av de tva restrerande trapphusen,
underhallsarbeten i hyresgésters lagenheter.

Ar 2016 Inkép av torktumlare till hyresgast, tatning, justering och smérjning av samtliga
lagenhetsfonster, underhall och malning av samtliga entréplan till kallare, underhallsarbeten i
hyresgasters lagenheter, tatning av ventilationskanaler pa vind i samtliga fyra hus.

Medlemsinformation

Medlemmar
Antalet registrerade medlemmar i féreningen den 31/12 2016 uppgar till 112 st (112 st féreg ar).

Overlatelser av bostadsritter och upplatelser av hyresritter
Under aret har atta (fjorton foéreg ar) lagenhetsoverlatelser skett, varav sju genom férsaljining, en
genom arv, gava eller bodelning. Ingen lagenhetsupplatelse har skett.

Fdreningslokal
Under februari 2011 iordningsstélldes en mdteslokal for styrelsen i kallaren pa Knaredsgrand 28.

Medlemskap i Bostadsréatterna
Féreningen ar medlem i Bostadsratterna, en branschorganisation fér bostadsrattsféreningar med egen
hemsida fér information, www.bostadsratterna.se.

Andelstal, arsavgifter och hyror

Nya andelstal inférdes fr o m april 2015 efter beslut pa tva efter varandra féljande féreningsstammor.
Arsavgifterna héjdes med 2 % fr o m april 2016 och kommer att hojas med ytterligare 2 % fr o m

januari 2017. v
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Féreningens hyresratter har fatt en hyreshéjning pa 0,9 % fr o m april 2016. Hyrorna for vara
hyresgaster kommer att hojas ytterligare med 0,85 % fr o m april 2017.

Slutord

Vii styrelsen har under det gangna aret verkat for att vi alla ska fa en annu trevligare och mer
funktionell boendemiljo. Vi hoppas att ni kanner att vi arbetar fér oss alla och att man latt kan fa
kontakt med oss i styrelsen n&r man sa onskar. Styrelsen tackar alla medlemmar samt 6vriga berérda
for ett gott samarbete under aret.

Flerarsoversikt Belopp i kr

2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31 2012-12-31
Nettoomsattning 5684 929 5 582 057 5466 190 5412 145 5310100
Resultat efter finansiella poster -1 001 514 -374 482 -826 542 1112366 -1707 245
Soliditeti % 35,4 36,2 36,3 37,0 36,6
Kassalikviditet i % 207,7 218,1 118,0 2721 176,4
Lan/kvm bostadsyta 7 608 7619 7619 7619 7619
Rantekostnad lan/kvm 139 161 201 229 287
Genomsnittsranta i % 1,8 2,1 2,6 3,0 3,8
Elkostnad/kvm 15 14 14 17 15
Varmekostnad/kvm 130 122 134 149 146
Vattenkostnad/kvm 21 21 20 22 22
Kommunal fastighetsavgift/igh 1268 1243 1217 1210 1365

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och varderingsprinciper.

Forslag till resultatdisposition
Till arsstammans férfogande star foljande medel:

Belopp i kr
Balanserat resultat -5 373 311
Arets resultat -1 001 514
Summa fritt eget kapital -6 374 825
Styrelsen féreslar att den ansamlade férlusten behandlas sa att:
planmassig avsattning till fonden fér yttre underhall enligt
stadgarna gors med -
i ny rékning overfoéres -6 374 825
-6 374 825

Vad betraffar foreningens resultat och stélining i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakningar med tillhérande noter.
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Belopp i kr Not 2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Fdéreningens intédkter 2 5691218 5600729
5691218 5600729
Fdreningens kostnader
Reparations- och underhallskostnader -1 289970 -513 773
Driftskostnader 3 -2 658 325 -2 555 861
Kommunal fastighetsavgift och fastighetsskatt -121 728 -119 868
Personalkostnader 4 -126 339 -124 059
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 7,8 -1 417 954 -1 409 486
Rérelseresultat 76 902 877 682
Resultat fran finansiella poster
Ovriga réanteintakter och liknande intakter 733 342
Réntekostnader och liknande kostnader 5 -1 079 149 -1 252 506
Resultat efter finansiella poster -1 001 514 -374 482
Resultat fore skatt -1 001514 -374 482
Arets resultat 6 -1 001514 -374 482
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Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstiligangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 7 88 187 603 89 409 209

Inventarier, verktyg och installationer 8 2 382 507 2573510
90 570 110 91982719

Summa anlaggningstillgangar 90 570 110 91982 719

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 2 552 6 099

Aktuell skattefordran 5184 6 938

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 9 234 861 227 293

242 597 240 330

Kassa och bank 2176 317 1603 317

Summa omsittningstillgangar 2418 914 1 843 647

SUMMA TILLGANGAR 92 989 024 93 826 366
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Balansrdkning
Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 10
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 33931442 33 931 442
Upplatelseavgifter 5397 198 5397 198
39 328 640 39 328 640
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust -4 998 829 -4 172 286
Vinst eller férlust féregaende ar -374 482 -826 542
Arets resultat -1 001 514 -374 482
-6 374 825 -5 373 310
Summa eget kapital 32 953 815 33 955 330
Langfristiga skulder 11,12
Ovriga skulder till kreditinstitut 58 870 815 59 025 539
58 870 815 59 025 539
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 170 000 -
Leverantdrsskulder 268 071 51 300
Ovriga kortfristiga skulder 6 750 6 675
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 13 719 573 787 522
1164 394 845 497
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 92 989 024 93 826 366
Stéllda séakerheter och ansvarsforbindelser
Stillda sdkerheter
2016-12-31 2015-12-31
Stallda sékerheter fér egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar, pantbrev i fast egendom 60 000 000 60 000 000
Ansvarsférbindelser
Ansvarsférbindelser Inga Inga
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Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31
Den lI6pande verksamheten
Arets resultat -1 001 514 -374 482
Justering for avskrivningar som inte ingar i kassaflédet 1417 954 1409 486
Likviditet fran resultat 416 440 1 035 004
Kassafléde fran foéréandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -2 267 -2 988
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder 318 896 -211 902
316 629 -214 890
Ackumulerad likviditet fran rorelsen 733 069 820 114
Foérvarv av materiella anlaggningstillgangar -5 345 -71 342
Omklassificering till kortfristiga skulder -170 000 -
Amortering av 1an -82 500 -
Likviditet fran investeringar och lan -257 845 -71 342
Arets kassafléde 475 224 748 772
Likvida medel vid arets bérjan 2577778 1829 005
Likvida medel vid arets slut 3053 002 2577778

Ett tillrackligt kassaflode kravs for att mojliggéra underhall och aterinvestering i fastigheten, genom att
placera medel fér underhall och/eller amortera pa fastighetens lan.
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Tillaggsupplysningar

Not 1 Redovisningsprinciper
Belopp i kr om inget annat anges

Allmanna upplysningar
De redovisningsprinciper som tillampats, &r oférandrade jamfort med féregaende ar och
dverensstdmmer med arsredovisningslagen, samt de som anges i BFNAR 2012:1.

Skatter och avgifter
Fastigheten har asatts nybyggnadsar 1969 och vardear 1980.
Fastigheten &r beskattad med hel avgift.

For inkomstaret 2016 uppgar den kommunala fastighetsavgiften for flerbostadshus till 1 268 kronor per
bostadsldgenhet, dock hdgst 0.3% av géllande taxeringsvarde pa bostadsdelen.
Den kommunala fastighetsavgiften indexuppréknas arligen.

Intakter och kostnader avseende fastighetsférvaltning ar inte skattepliktiga, dock tas kapitalintakter,
kapitalvinster samt inlésta och salda bostadsratter upp for berékning av inkomstskatt. Eventuellt
taxerat underskott fran féregaende ar avraknas och ar underlaget positivt sker beskattning med 22%.

Féreningens fond for planenligt underhall
Reservering och ianspraktagande av underhallsfonden ingér i styrelsens forslag till resultatdisposition
och &verféring sker efter beslut, mellan balanserat resultat och yttre reparationsfond.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstiligangar skrivs av linjart enligt plan 6ver den beraknadede nyttjandeperioden.
Byggnaden har delats upp pa& komponenterna stomme och grund, ombyggnad av trapphus, ventilation
och stambyte, sékerhetsddrrar, markanlaggningar, hissar, portpassersystem och undercentral.

Materiella anldggningstillgangar Ar
Stomme och grund 100
Ombyggnad av trapphus, ventilation och stambyte 50
Sakerhetsdorrar 40
Markanlaggningar 10
Hissar och portpassersystem 20
Undercentral 10
Markinventarier och inventarier 5-10

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsattning
Rérelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader, men fére extraordinara intékter och kostnader.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent
av balansomslutning.

Kassalikviditet (%)
Omséttningstillgangar exklusive lager och pagaende arbeten i procent av kortfristiga skulder.
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Not 2 Fdreningens intdkter

2016 2015
Arsavgifter bostader 4189170 4 097 199
Hyresintakter bostader 1169 641 1163 976
Hyresintakter forrad 49 362 42 956
Hyresintakter P-platser 173 400 174 570
Intékter bredband 103 356 103 356
Ovriga intakter 6 289 18 672
Summa 5691 218 5600729
Not 3 Driftskostnader

2016 2015
Fastighetsskotsel 182 302 140 226
Stadning 44 556 45 625
Fastighetsel 119 356 106 601
Uppvarmning 1004 859 941 486
Vatten och avlopp 165 418 164 570
Sophamtning 122 217 123 674
Fastighetsforsakring 65 655 64 064
Tomtréttsavgald 400 300 400 300
Kabel-TV och fiberanslutning 175 660 175644
Ovriga férvaltningskostnader * 171 178 172 499
Ovriga avgifter 23 142 19 801
Ovriga driftskostnader 52 780 63 116
Tradgardsskotsel, yitre stadning och snéréjning 130 902 138 255
Summa 2658 325 2 555 861
* | beloppen ingar revisionsarvode
Allegretto Revision AB 13 750 12 500
Not 4 Anstillda och personalkostnader
Léner, andra erséttningar och sociala kostnader

2016 2015
Arvoden fértroendevalda 96 000 96 000
Loner och andra ersattningar 3 000 3 000
Sociala kostnader 27 339 25 059

126 339 124 059

Not 5 Rantekostnader och liknande kostnader

2016 2015
Rantekostnader, fastighetslan 1073877 1246 202
Rantekostnader, 6vriga 5272 6 304
Summa 1079 149 1252 506
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Not 6 Analys av arets resultat
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2016 2015
Arets resultat -1 001 514 -374 482
Avskrivningar ej likviditetspaverkan 1417 954 1409 486
Gjorda amorteringar -82 500 -
333 940 1035004
Not 7 Byggnader och mark
2016-12-31 2015-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets borjan 75 140 258 75 140 258
Vid arets slut 75 140 258 75 140 258
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan -6 901 449 -5 679 839
-Arets avskrivning -1221 606 -1 221610
Vid arets slut -8 123 055 -6 901 449
Utgaende planenligt restvarde byggnader 67 017 203 68 238 809
Varav mark
Féreningen innehar tomtratt
Anskaffningsvardet beraknat till 40% av kopeskillingen 21170 400 21 170 400
Redovisat virde vid arets slut 88 187 603 89 409 209
Taxeringsvarden byggnader 57 000 000 52 000 000
Taxeringsvarden mark 34 000 000 30 054 000
91 000 000 82 054 000
Not 8 Inventarier, verktyg och installationer
2016-12-31 2015-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets borjan 3 097 358 3026 016
-Nyanskaffningar 5 345 71342
3102703 3 097 358
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan -523 848 -335 972
-Arets avskrivning -196 348 -187 876
-720 196 -523 848
Redovisat virde vid arets slut 2 382 507 2573510
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Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intidkter

2016-12-31 2015-12-31

Forutbetalda tomtrattsavgalder 100 075 100 075
Forutbetald fastighetsforsakring 61204 60 093
Forutbetalda kabel-tv och bredbandskostnader 44 019 43 915
Ovriga forutbetalda kostnader 29 563 23210

234 861 227 293

Not 10 Férandring av eget kapital

Inbetalda Upplételse- Yitre Balanserat Arets
insatser avgifter underhélisfond  resultat resultat
Belopp vid
arets ingang 33931442 5397 198 - -4 998 829 -374 482
Resultatdisposition -374 482 374 482
Arets resultat -1 001 514
Utgaende balans 33 931 442 5397 198 - -5 373 311 -1 001 514

Ingen reservering/ianspraktagande till/ffran yttre reparationsfonden har skett enligt stammobesiut.

Not 11 Checkrakningskredit

2016-12-31 2015-12-31
Beviljat belopp péa chekrakningskredit uppgar till 1000 000 1 000 000

Not 12 Skulder till kreditinstitut
Réantesats Datum fér Lanebelopp Lanebelopp
% réntedndring 2016-12-31 2015-12-31
Skulder som forfaller senare an ett ar fran balansdagen
Nordea Bank AB (publ)

Utnyttjat belopp pa checkrékningskrediten uppgar till 123 315 25539
123 315 25539

Swedbank Hypotek AB (publ)

fastighetslan nr 2756028292 3,010 2017-09-25 10 000 000 10 000 000

fastighetslan nr 2756028300 1,410 2021-09-24 10 000 000 10 000 000

Nordea Hypotek AB (publ)

fastighetslan nr 3978 85 80122 1,650 2021-06-16 9 970 000 10 000 000

fastighetslan nr 3978 85 80130 1,300 2020-06-17 19 970 000 20 000 000

fastighetslan nr 3978 85 83830 1,600 2017-01-10 8 977 500 9 000 000

58 917 500 59 000 000
Avgar kortfristig del av langfristig skuld (motsvarande den del
som skall amorteras under ar 2017 (ar 2016) -170 000 -

58 870 815 59 025 539
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Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intidkter
2016-12-31 2015-12-31

Upplupna rantor avseende fastighetslan 145 491 194 526
Forutbetalda hyror och avgifter 373 694 408 268
Upplupna fjarrvarmekostnader 143 612 129 155
Upplupen fastighetsel 11 269 9753
Ovriga upplupna kostnader 33 007 33 320
Beraknat arvode for revision 12 500 12 500

719 573 787 522
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Revisionsberiittelse
Till foreningsstimman i Brf Farfadern 1, org nr 769606-7862

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for ar 2016.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december 2016 och av
dess finansiella resultat for &ret enligt rsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstémman faststiller resultatrédkningen och balansrékningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs nédrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ir oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer 4r nodvindig for att
upprétta en &rsredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av foreningens formaga att
fortsétta verksamheten. Den upplyser, nér sa ér tillampligt, om forhallanden som kan paverka formégan att
fortsétta verksamheten och att anvéinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mél &r att uppné en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att limna en
revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sikerhet &r en hog grad av siikerhet, men #r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
vasentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och
anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan foérvéintas paverka de ekonomiska beslut
som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen. \/
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Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ir tillrédckliga och dndamalsenliga for att utgora en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till f61jd av oegentligheter dr hogre an for
en vésentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller sidosittande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse fr min
revision for att utforma granskningsatgérder som &r ldmpliga med hénsyn till omsténdigheterna, men inte
for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

® utvidrderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tilthérande upplysningar.

¢ drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander antagandet om fortsatt drift vid upprittandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhéimtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns nigon vésentlig osikerhetsfaktor som avser sddana hindelser eller forhallanden som kan leda
till betydande tvivel om foreningens forméga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det
finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, méste jag i revisionsberéitelsen fista uppmirksamheten p
upplysningarna i drsredovisningen om den vésentliga osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r
otillrickliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhémtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hiindelser eller forhallanden gora
att en forening inte ldngre kan fortsétta verksamheten.

e utvirderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i drsredovisningen, diribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen &terger de underliggande transaktionerna och hindelserna pa
ett sétt som ger en réttvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utdver min revision av &rsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for ar 2016
samt av forslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstamman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for riakenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nérmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r oberoende i forhaflande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och
har 1 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhédmtat #r tillréckliga och dndamélsenliga som grund for mina
uttalanden. S
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Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med
hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av foreningens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeligenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlspande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation ar utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betraffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedoma om nigon styrelseledamot i négot
vésentligt avseende:

o foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda
erséttningsskyldighet mot foreningen, eller

e panagot annat sétt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betridffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och dirmed
mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget r forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet ér en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersdttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte &r forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig fiimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsitgarder som utfors baseras pa min professionella bedsmning med utgangspunkt i
risk och viésentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sadana atgirder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dér avsteg och 6vertradelser skulle ha sirskild
betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra forhallanden som ir relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrédffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen.

Stockholm den 8 maj 2017

Eva Stein
Auktoriserad revisor
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