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Brf Flustret 19
Org.nr. 769603-7667

FORVALTNINGSBERATTELSE
Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten
Styrelsen i bostadsrittsforeningen Brf Flustret 19 lamnar f6ljande verksamhetsberéttelse for verksamhetsaret 2017.

Styrelsens sammansittning
Vid foreningsstimman den 27 april 2017 fick styrelsen foljande sammanséttning:

Sofia Sotterman, ordférande
Dick Sundstrom, ledamot
Gosta Svensson, ledamot
Pir Habicht, ledamot

Malin Rothelius, suppleant
Viveca Sundstrém suppleant
Susanne Brugger Sirén, suppleant

Noteras att Par Habicht omvaldes pé tva &r.

Historik

Féreningen bildades som intresseforening i juli 1999 och husen forvérvades i juni 2010. I samband med kdpet gjordes en
oberoende besiktning som visade ett renoveringsbehov om ca 18 miljoner kronor. En étgérdsplan upprittades och till dags dato
har 4tgirder motsvarande ca 13 miljoner kronor foretagits. Bland annat har fasaderna putsats om, balkonger renoverats,
sikerhetsutrustning pé tak installerats, tva nya hissar installerats, samtliga fonster i fastigheterna bytts ut, uppgradering av
tviittstugornas maskinparker, byte av trapphusbeslysning, ommalning av trapphusen, utbyte av fastigheternas elkablage och i

samband hiirmed kompletterat med till 3-fas till ligenheterna, renovering av badrum enligt sarskild plan, isolering av vindar
samt 16pande underhéll av pumpar och fliktar.

Kommande storre renoveringar omfattar stdende avloppsstammar (s.k. relining). Hela atgardsprogrammet beriknas vara klart ar
2022.

Revisor
Margareta Kleberg, extern revisor.

Valberedning

Helene Vestberg (sammankallande)
Tomislava Maksimovic

Simon Olsson (suppleant)

Fastighetsskdtare
MH Drift & Fastighetsservice AB

Styrelsemdten
Styrelsen har haft nio ordinarie styrelseméten och ett extra styrelsemote samt ett flertal arbetsméten.

Arets driftresultat

Om Arets avskrivningar exkluderas fran det redovisade resultatet blir &rets driftresultat 505 148 kronor. Vinsten beror i forsta
hand pa sinkta réinte- och varmekostnader.

Reparationsfond
Medel for kommande renoveringar finns avsatta pé ett sarskilt placeringskonto i SEB.

Féreningens 1in

Foreningen har tre 1an om respektive 8 474 101 kronor, 1 500 000 kronor samt 6 000 000 kronor. Lanen &r placerade hos SEB.
Tv4 av lanen omsattes under 2016 med ligre réntor pé tre respektive fyra &r. Under 2017 har dven amortering om 3 480 000
kronor gjorts. Sammantaget har foreningen déirmed sénkt sina réintekostnader med ca 300 000 kronor &rligen under fyra 5{71
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Forsikringar
Fastigheterna &r forsdkrade hos Trygg Hansa och innefattar dven kollektivt bostadsrittstilligg.

Verksamhet

En forenings verksamhet bygger pa att ideella krafter kommer och gér och drar verksamheten framat. Sammanfattningsvis har

det fungerat bra under 4ret, men styrelsen onskar att fler medlemmar engagerar sig i styrelsens arbete for att si smaningom
sjalva inga i denna.

Under det géngna &ret har arbetet med renoveringsplanen fortsatt med huvudsaklig inriktning p& stammar och badrum. Vi har
dven bytt ut husens elkablage och kompletterat med 3 fas till 13gen-heterna. Renovering av husens viirmesystem har péborjats
och fortsitter under 2018.

Hemsida

Adress till foreningens hemsida &r www.flustret19.bostadsratterna.se. Dér iterfinns ordningsregler, brandpolicy, diverse
blanketter samt &vrig och 16pande information till de boende.

Stam- och badrumsrenovering

Stam- och badrumsrenoveringar fortsétter enligt plan. Under &ret har tre badrum renoverats, sammanlagt 28 badrum. En ny
fuktkontroll av samtliga lagenheter och lokaler kommer att genomfbras under 2018.

OVK-besiktning
OVK-besiktning fortloper enligt lagstadgade foreskrifter.

Forsiljning av tidigare hyresliigenhet
En tidigare hyresldgenhet p& Gustafsvéigen 14 B, 1 tr, har renoverats och forslts under &ret.

Aktiviteter

P4 initiativ av nigra boende har en trevlig uteplats iordningsstillts pa girden Gustafsvigen 10. Tv4 introduktionsméten har
arrangerats for nya medlemmar dir de fatt tréffa styrelsen.

Atgirder for att minska energikostnader

Styrelsen har varit i kontakt med Solna stads energisparradgivare for att se Gver vad som kan goras for att spara energi och
didrmed minska féreningens kostnader for vatten, el och virme. Atgdrderna kriiver en del investeringar men malsittningen ir att
de &r betalda inom 5-6 &r. Styrelsen undersdker étgérder for att effektivisera energiforbrukningen.

Andrahandsuthyrning
Fyra bostadsritter dr for nirvarande uthyrda i andrahand med styrelsens medgivande. Enligt stadge4ndringen 2015 har
foreningen ratt att ut en administrativ kostnad om tio procent av gillande prisbasbelopp per &r och ligenhet.

Ekonomisk forvaltning
Foreningens ekonomi ombesorjs av Nordstaden i Stockholm AB.

Medlemskap
Foreningen &r medlem i Bostadsrétterna som bland annat erbjuder juridisk rddgivning och andra konsultuppdrag.

Konsultuppdrag
Féreningen har under 4ret anlitat Lars Svensson vid Risunda Bygghantverk AB for radgivning i tekniska frigor och som

besiktningsman. Helena Nelson Bilow har anlitats i juridiska frigor och som ordfSrande pé &rsstimman. Bolander & Son har
anlitats i forsakringsfragor.

Medlemmar
Vid érsskiftet hade foreningen 41 bostadsritter och tva hyresritter. Atta medlemmar har slt under ret och foreningen har salt

en ligenhet. Dérmed har 13 nya medlemmar tillkommit under &ret. Sammanlagt bestar foreningen av 62 medlemmar, varav 41
dr rostberittigade (det vill sdga en per ligenhet).

Foretagets séte dr Stockholms lin, Solna Kommun
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Flerfrsjimforelse*

Nettoomsattning

Res. efter finansiella poster
Balansomslutning

Soliditet (%)
Kassalikviditet (%)

*Definitioner av nyckeltal, se noter

Forindringar i eget kapital

Belopp vid 4rets ingéng
Okning av insatskapital
Reservering till yttre fond
Arets resultat

Belopp vid érets utgéng

Resultatdisposition

Forslag till behandling av foreningens
resultat

Till féreningsstammans forfogande star
balanserat resultat

Reservering till yitre fond

arets resultat

Styrelsen foreslar att
i ny rikning Sverfores

Betriffande foreningens resultat och stillning i 6vrigt hanvisas till efterfoljan

2017 2016
2475490 2513217
-873 055 -908 921
76 901 625 77 651 500
78,47 74,30
922,69 1320,23
Medlems-  Upplatelse-
insatser avgifter
54 917 287 6792 564
1616 578 1909 178
56 533 865 8 701 742
-5 025 607

-189 290

-873 055

-6 087 952

-6 087 952

-6 087 952

resultat- och balansrikningar med tilthGrande noter.
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2015 2014 2013

2 566 329 2585325 2 562 750
-1252137 -1204 901 -750 762
78 283 720 73 129 284 74 172 025
69,98 65,18 65,88

1 202,40 144,68 188,00
Yttre Fritt eget

fond kapital

1011 798 -5 025 607

189 290 -189 290

-873 055

1201 088 -6 087 952
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RESULTATRAKNING

Rorelsens intikter m.m.
Nettoomsittning

Rorelsens kostnader
Reparation och underhéll
Drift
Administrationskostnader
Fastighetsskatt
Avskrivningar

Rdrelseresultat

Resultat frén finansiella poster
Rintekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

5,6
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2017-01-01
2017-12-31

2475490

2475490

-575 009
-734 889
-248 423
-167 524

-1378 203

-3 104 048
-628 558
-244 497
-244 497
-873 055

-873 055

2016-01-01
2016-12-31

2513217
2513217

-460 662
-749 831
-243 525
-165 504
-1339 870

-2 959 392
-446 175
-462 746
-462 746

-908 921

-908 9%(
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BAL ANSRAKNING 2017-12-31 2016-12-31
Not

TILLGANGAR

Anliggningstillgdngar

Materiella anliggningstillgdngar

Byggnader och mark 5 71405 316 70 850 614

Maskiner och inventarier 6 155922 181786
71 561 238 71 032 400

Summa anliggningstillgingar 71 561 238 71032 400

Omsiittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 6 635 48

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 133684 76 481

140 319 76 529

Kassa och bank

Kassa och bank 5200068 6 542 571

Summa kassa och bank 5200 068 6542 571

Summa omsittningstillgéngar 5 340 387 6619 100

SUMMA TILLGANGAR 76 901 625 77 651 50%
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Upplételseavgifter
Fond yttre underhall

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslén
Summa léngfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder

Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

2017-12-31

56 533 865
8701 742

1201 088

66 436 695

-5214 897
-873 055

-6 087 952

60 348 743
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15974 101

15974 101

163 990
27361
16 770

370660

578 781

76 901 625

2016-12-31

54917 287
6792 564

1011 798

62721 649

-4 116 687

-908 920

-5 025 607

57 696 042

19454 101

19454 101

138 579
19 831
3658

339289

501 357

77 651 Sglz
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NOTER

Not 1

UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Not 2

Not 3

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och

koncernredovisning. (K3)

Principerna dr ofordndrade jamfort med foregéende ar.

Fordringar

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

évriga tillgdngar, avsdttningar och skulder

Ovriga tillgingar, avsattningar och skulder har vérderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Intiktsredovisning

Inkomsten redovisas till det verkliga virdet av vad som erhéllits. Foreningen periodiserar hyror och avgifter.

Materiella anliggningstiligangar

Materiella anléiggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar. Tillgingamna skrivs av linjart over tillgdngarmnas bedémda nyttjandeperiod forutom mark
som inte skrivs av. Byggnaden har delats upp pa komponeter stomme, balkonger, fasad, fonster och tak

Nyttjandeperioden omprovas per varje balansdag. Foljande nyttjandeperioder tillampas:

Byggnader

Ovrigt byggnad
Inventarier, verktyg och maskiner

Nettoomsiittming

Hyresintdkter
Hyresintédkter lokaler
Avgifter

Hyror parkering
Ovrigt

Drift

El

Fjarrvirme
Vattenavgifter
Sopor
Fastighetsforsikring
Kabel-tv

Ovrigt
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Antal &r
100
35-50
10

2017

146 848
962 441
1287958
47 520
30723
2475 490

2017

89 989
454 542
59 502
53442
57137
7527

734 889

2016

243 160
944 111
1250 685
47 491
27770

2513217
2016

80 344
479 339
64 479
57 238
56 847
7302
4282
749 83
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NOTER

Not 4

Not 5

Not 6

Not 7

Not 8

Not 9

Administrationskostnader

Kameralforvaltning
Revsionsarvode

Ovriga kostnader
Arvode, sociala avgifter

Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvarde

Inkop

Mark

Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgéende ackumulerade avskrivningar
Utgdende redovisat virde

Redovisat virde byggnader
Redovisat virde mark

Taxeringsvirde
Taxeringsvardet for foreningens fastigheter:
varav byggnader:

Inventarier, verktyg och installationer

Ingaende anskaffhingsvérde

Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingédende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgéende redovisat virde

Fastighetslin

Lén Tid for uthyte
SEB 1,69% 2019-07-28
SEB 0,82% 2018-06-28
SEB 1,31% 2020-06-28

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Forutbetalda hyror/avgifter
Revisor

Réntor

Drift

Ovrigt

Stillda sikerheter

Fastighetsinteckningar
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2017

61 403
17923
64 456
104 641
248 423

2017-12-31

51057473

1907 041
24992 730
77 957 244
-5 199 589
-1 352 339

-6 551 928

71405 316
46 412 586

24992730
71 405 316

63 098 000
32714 000

2017-12-31

258 640

258 640
-76 854
-25 864

-102 718

155922
2017-12-31
6 000 000

1 500 000
8474 101

15974 101

2017-12-31

160 588

22 000

0

74 072
114000
370 660

2017-12-31

25422 000

2016

59 828
16 368
59 442

107 887

243 525
2016-12-31

50 409 126
648 347

24 992 730

76 050 203
-3 885 582
-1 314 007

-5 199 589

70 850 614

45 857 884
24992 730

70 850 614

63 098 000
32 714 000

2016-12-31

258 640

258 640
-50 991
-25 863

-76 854

181 786

2016-12-31

6 000 000
4980 000

8474 101

19 454 101
2016-12-31

127 514
22 000
4670
71 105
114 000
339 289

2016-12-31

25422 000
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NOTER

Not 10 Definition av nyckeltal

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Kassalikviditet
Omsittningstillgingar exkl. varulager i procent av kortfristiga skulder

Solna [[2

BEVAT.

Gosta Svemsson Pﬁr’ Habicht

Soﬁa Sottennan

/
/

Uin revisignsl

Marggreta Kleberg
Auktoriserad revisor

se har limnats den /j maan M(?
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i Bostadsrattsforeningen Flustret 19

Org.nr. 769603-7667

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsforeningen Flustret 19 for ar 2017.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en'i alla
vasentliga avseenden réttvisande bild av foreningens
finansiella stallning per den 31 december 2017 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberéattelsen ar forenlig med arsredovisningens
ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet
"Revisorns ansvar”. Jag ar oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den
interna kontroll som den bedomer ar nodvandig for att
uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsatta
verksamheten. Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsitta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till
att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om
huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, och att lamna en
revisionsberattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig
sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti
for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptéacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen.

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

» identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgora en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vésentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
utelamnanden, felaktig information eller asidosattande av
intern kontroll.

« skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgarder som ar lampliga med hinsyn
till omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

 utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

 drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag
drar slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor,
maste jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas
fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller forhallanden géra att en férening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

o utvarderar jag den Overgripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och handelserna pa ett satt
som ger en rattvisande 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, daribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som jag /

/

identifierat. \(\

1(2)



|IBDO

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utover min revision av arsredovisningen har jag daven utfort
en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrattsforeningen Flustret 19 for ar 2017 samt av
forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst
eller forlust.

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

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
"Revisorns ansvar”. Jag ar oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar
tillrdckliga och @andamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betréaffande foreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och
risker staller pa storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angelagenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedéma foreningens
ekonomiska situation och att tillse att féreningens
organisation ar utformad sa att bokfdringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska
angeldgenheter i Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och
darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna
bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt
avseende:

- fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

 pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

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

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller
forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust inte ar férenligt med
bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander jag professionellt omddme och har en
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professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa min
professionella bedomning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens
situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden
som ar relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har
jag granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Stockholm den 13 mars 2018

Margargta Kleberg
Auktoriserad revisor



