ARSREDOVISNING

Brf Insteget
Org.nr. 769616-9395
Styrelsen far harmed avge redovisning for féreningens verksamhet under rakenskapsaret
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FORVALTNINGSBERATTELSE 2015
Verksamheten

Allmant om verksamheten

Bostadsrattsforeningen har till indamal att i bostadsréattsforeningens hus upplata bostads-
ligenheter fér permanent boende och lokaler 3t medlemmar till nyttjande utan tids-
begransning och darmed frimja medlemmarnas ekonomiska intressen.

Féreningen adger fastigheten Tvalflingan 11, Tellusborgsvigen 90-92, Hagersten, Stockholms
kommun, dir man upplater ldgenheter och lokaler. Féreningens byggnad, som uppférdes ar
1972, har genomgatt en ombyggnation som var klar 2012.

Féreningen bildades 2007-07-02 och registrerade sin ekonomiska plan 2011-06-29.
Rikenskapséret 2015 har varit féreningens tredje hela ar da inflyttning skedde under olika
etapper under 2012.

Fastigheten dr sedan 2015-10-01 fullvirdesfoérsakrad i Brandkontoret. Dessférinnan
Lansforsakringar. Ansvarsforsakring ingar for styrelsen.

Bostadsrittsforeningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Stamma
Ordinarie féreningsstimma fér 2014 avhélls 2015-05-25. Pa stamman deltog 33 medlemmar

varav 2 via fullmakt.

Styrelse

Gabriella Zettechelme ordférande
Linnea Florestedt vice ordforande
Tobias Holdstock sekreterare
Andre Florestedt ledamot
Christoffer Breidenstal ledamot

Louise Burenius ledamot

Hanna Friberg ledamot

Styrelsesuppleanter har varit Marianne Griinewald. Styrelsen har under verksamhetsaret
hallit 12 protokollférda sammantraden. f




Revisor
P3 féreningsstimman 2015 valdes Joakim Matsson till revisor, med Jérgen Gotehed som

suppleant. Bada fran BoRevision AB.

Lagenheter och lokaler
Foreningen omfattar 255 bostadsldgenheter, 3 lokaler samt 10 lokaler, férdelat pa 190 1:or,
64 2:or och en 3:a.

Visentliga hindelser under och efter rakenskapsaret

Aktiviteter
Under aret har foreningen startat en grannsamverkan som samtliga medlemmar uppmanas
att ga med i. Ansokan till grannsamverkan gors via appen Tuva.

Féreningen har blivit stimda av en medlem vid Sédertérns Tingsratt da féreningen nekat
anstkan av ombyggnation. Féreningen har bestridit stimningen och huvudférhandling
planeras att hallas under varen 2016.

Foreningen har under 2016 erhallit en férlikningsersattning om 600 tsek fran en
grannférening efter tvistemal om mark. Féreningen kommer aven, i enlighet med forlikning,
att under 2016 anlégga sju nya parkeringar som kommer att generera intdkter om 42 tsek/ar
for Insteget.

Ekonomi
Fran och med rikenskapsaret 2014-01-01 géller en ny normgivning, vilken innebér att féreningen har

uppréttat en arsredovisning enligt ett sa kallat K-regelverk. Forandringen galler framst synen pa
avskrivningar, investeringar och underhall. P grund av detta kan resultat och jamféorelsetal avvika
fran tidigare arsredovisningar.

Foreningen har antagit regelverk sa kallat K3 frén och med 2014-01-01. Anpassning har gjorts
gillande dvergangsregler och byggnaden har delats upp i komponenter med olika avskrivningstider.
HSB Sédertorns ekonomiska forvaltning har varit féreningen behjélplig med omldggning av detta.

Arsavgifterna uppgick under aret till i genomsnitt 702 kr/m? bostads-/lokalyta.

Foreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 115 mkr. D& foreningens lan ar bundet i en swap
kommer en amortering tidigast att kunna géras under 2017. Under dret kommer styrelsen dérfor
forbereda férhandling med banker for att forhandla om féreningens lan till en lagre rénta efter att
swapen loper ut.

Styrelsens ambition ar att inkomsterna som féreningen far fran avgifter/parkeringar mm ska tdcka de
utgifter féreningen har men ocksé tacka for framtida underhall/amorteringar. Avgiften dr satt s3 att
foreningen, i den man det gér, inte behover ta lan/6ka avgifterna infor storre reparationer/
amorteringar. Detta innebir att styrelsen bade maste beakta vilket resultat vér forening visar men
ocksa vilket kassaflode, investeringsbehov och amorteringskrav vi har.

Under aret har foreningen visat en forlust vilket framst beror pé avskrivningar men ocksa pa grund av
att foreningen drabbats av ej dterkommande kostnader sdsom juristkostnader avseende tvisten som
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namns ovan samt konsultkostnader for att hantera férlikningen pa basta satt. Foreningens lan ar idag
Iast i en swap med en férhallandevis hég ranta och vi hoppas att kunna sanka kostnaderna vasentligt
nar denna forfaller 2017.

Styrelsen bevakar foreningens ekonomi lépande for att avgora om avgifterna behdver férandras eller ej.

Flerarsoversikt

2015 2014 2013 2012
Nettoomsattning, tkr 8 445 8078 8 146 5958
Rorelseresultat, tkr 368 805 4933 1598
Resultat efter finansiella poster, tkr -4 051 -3634 147 6 466
Balansomslutning, tkr 505 897 509 793 514 831 514726
Fastighetslan, kr/kvm 9 465 9 465 9 465 9 465
Soliditet, % 77 77 77 77

Vasentliga avtal
Under &ret har féreningen, i enlighet med beslut pa arsstimma, valt att byta tele- och internet-
leverantor till Ownit samt bytt revisionsbolag till BoRevision AB.

Foreningen har dven valt att byta forsiakringsbolag till Brandkontoret samt tecknat ett avtal med en
teknisk forvaltare.

Framtida underhall
Under 2017 kommer féreningen i enlighet med kdpeavtal av fastigheten, att utfora en femars-

besiktning. Férberedelse infor femarsbesiktningen kommer att ske under 2016.

Medlemsinformation

Under aret har 53 st ligenhetséverlatelser skett. Vid arets utgang hade féreningen 318 medlemmar.
Vid stimman har en medlem en rost oavsett antalet deldgare eller innehav.

Resultatdisposition

Till féreningsstammans forfogande star féljande medel

Balanserat resultat fore avsattning/uttag av yttre fond -24 585 364
Arets resultat -4051 222
Avsittning till fond for yttre underhall -325 000
Uttag av fond fér yttre underhall motsvarande arets kostnad 0
Summa till stdmmans férfogande -28 961 586

Styrelsen foreslar féljande disposition

Balanseras i ny rakning -28 961 586
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Brf Insteget

2015-01-01 2014-01-01
Resultatrakning 2015-12-31 2014-12-31
Nettoomsattning Not 1 8 444 943 8 077 820
Rorelsekostnader
Drift Not 2 -3 687 180 -2 814 188
Ovriga externa kostnader Not 3 -180 158 -250 289
Fastighetsskatt -95 180 -95 180
Avskrivningar -3 936 675 -3 936 675
Personalkostnader och arvoden Not 4 -177 658 -176 521
Summa rorelsekostnader -8 076 851 -7 272 852
Rorelseresultat 368 092 804 968
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter Not 5 487 3421
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -4 419 800 -4 441 820
Summa finansiella poster -4 419 314 -4 438 699
Arets resultat -4 051 222 -3 633 732
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Balansrdakning 2015-12-31 2014-12-31
Tillgdngar
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgdngar
Byggnader Not 7 360 737 055 364 658 110
Mark 141 477 336 141 477 336
Maskiner och inventarier Not 8 46 860 62 480
502 261 251 506 197 926
Summa anlaggningstillgdngar 502 261 251 506 197 926
Omsattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 29 814 32 551
Avrékningskonto HSB Sodertorn Not 11 2 642 848 2124 039
Ovriga fordringar Not 9 1182 421
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 10 155 984 108 895
2 829 828 2 265 906
Kassa och bank Not 11 805 663 1329575
805 663 1329 575
Summa omséattningstillgdngar 3635491 3 595 481
Summa tillgdngar 505 896 742 509 793 407
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Balansrakning 2015-12-31 2014-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 12

Bundet eget kapital

Insatser 416 843 600 416 843 600

Underhallsfond 607 554 405 036
417 451 154 417 248 636

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -24 585 364 -20 749 115

Arets resultat -4 051 222 -3 633 732
-28 636 586 -24 382 846

Summa eget kapital 388 814 568 392 865 790

Avsattningar och skulder

Léngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 13 115 000 000 115 000 000
115 000 000 115 000 000

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 404 212 152 657

Aktuell skatteskuld 190 360 190 360

Ovriga skulder Not 14 290 528 290 311

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 15 1197 075 1294 289

2082 175 1927 617

Summa avsattningar och skulder 117 082 175 116 927 617

Summa eget kapital och skulder 505 896 742 509 793 407

Poster inom linjen

Stallda sakerheter

Fastighetsinteckningar, uttagna pantbrev 240 000 000 240 000 000

Stallda sakerheter for skulder till kreditinstitut 240 000 000 240 000 000

Ansvarsforbindelser Inga Inga

T



Org Nr: 769616-9395

Brf Insteget
Redovisnings- och virderingsprinciper samt évriga bokslutskommentarer

Fr&n och med rakenskapsaret 2014 upprattas &rsredovisningen med tilldmpning av drsredovisningslagen och
Bokféringsnamndens allméanna r&d BFNAR 2012:1 Rrsredovisnings och koncernredovisning (K3).

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder och darfor har fastighetens
bokforda vérden fordelats pd vasentliga komponenter. Komponentindelningen har genomférts med utgangspunkt
i vagledning av SABO:s rekommendationer for komponentindelning av hyresfastigheter med anpassning till
bostadsrattsforeningens sarskilda férutsattningar. Komponenternas dterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt
samt utgift for eventuella utférda 8tgarder pd véasentliga komponenter har beaktats s& val som ackumulerade
avskrivningar d.v.s. man har anvant direkt infasning med bruttometoden.

Byggnader
Aterst8ende redovisningsméssig nyttjandeperiod fér féreningens byggnad/-er har bedémts vara 117 3r.
Rrets avskrivning p& de olika komponenterna uppgér till:

Stomme, grund 0,8%
Stomme, varme 2,1%
El 2,1%
Fasad 2,1%
Fonster 2,1%
Yttertak 2,1%
Inre underhall 0,8%
Hiss 2,6%
Rest 0,8%
Inventarier

Avskrivning sker planenligt med 20 % per &r beraknat pd inventariernas anskaffningsvarde. Undantag ar
datorer som skrivs av med 33,3 % per &r.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underh3ll av féreningens fastighet/-er baseras pa foreningens underhallsplan.
Styrelsen &r den som fattar beslut om foreningens underhdllsplan. Avséttning till och uttag ur yttre fond
beslutas av stamman.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta. Ovriga tillgdngar och skulder har varderats
till anskaffningsvardet om inget annat anges.

Inkomstskatt
En bostadsrattsforening beskattas endast for kapitalintdkter som inte ar hénfdrliga till fastigheten. Efter
avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 20 %.

Ovrigt
Ovriga tillgéngar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om ej annat anges i not nedan.

1 denna &rsredovisning &r varje delpost och varje total avrundad for sig enligt géngse avrundningsregler. En summering
av de avrundade delposterna behdver dirfor inte nodvandigtvis stdmma med de avrundade totalerna.
A
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2015-01-01 2014-01-01
Noter 2015-12-31 2014-12-31
Not 1 Nettoomsattning
Arsavgifter 7 829 961 7 828 111
P-platser 288 671 209 224
Ovriga intakter 326 311 41536
Bruttoomsattning 8 444 943 8 078 871
Hyresbortfall 0 -1 051
S:a nettoomsattning 8 444 943 8 077 820
Not 2 Drift
Fastighetsskotsel och lokalvard 515 297 391 661
Reparationer 596 439 243 791
El 301 949 319 961
Uppvarmning 949 118 946 253
Vatten 73 964 65 496
Sophdmtning 182 860 128 133
Ovriga driftskostnader skotsel 104 519 9393
Forvaltningsarvoden 346 913 276 726
Snérenhdlining 121 005 18 787
Fastighetsforsakring 105 894 110 463
Ovriga driftskostnader 389 222 303 523
3 687 180 2814 188
Not 3 Ovriga externa kostnader
Bevakningskostnader 104 200 201 706
Forbrukningsinventarier och varuinkop 50 958 9776
Extern revision 25 000 24 626
Konsultkostnader 0 14 181
180 158 250 289
Not 4 Personalkostnader
Fortroendevalda
Styrelsearvode, fast ersattning 136 000 136 500
Sociala avgifter 41 658 40 021
Summa fértroendevalda 177 658 176 521
Summa personalkostnader 177 658 176 521
Not 5 Réanteintdkter och liknande resultatposter
Ranteintakter avrakningskonto HSB Sddertérn 460 2 557
Ranteintakter skattekonto 0 163
Ovriga ranteintakter 27 401
487 3121
Not 6 Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader l8ngfristiga skulder 4 419 800 4 441 820
4 419 800 4 441 820
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Noter 2015-12-31 2014-12-31

Not 7 Byggnader
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarde 369 086 852 369 086 852
Utgdende ackumulerade anskaffningsvdrden 369 086 852 369 086 852
Ingdende ackumulerade avskrivningar -4 428 742 -507 687
Arets avskrivningar -3 921 055 -3 921 055
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -8 349 797 -4 428 742
Bokfort varde 360 737 055 364 658 110

Taxeringsvarden fér Tvalflingan 11, Hagersten, Stockholms kemmun:

Byggnad - bostader 139 000 000 139 000 000
Byggnad - lokaler 7 400 000 7 400 000
146 400 000 146 400 000
Mark - bostader 54 000 000 54 000 000
Mark - lokaler 2 118 000 2 118 000
56 118 000 56 118 000
Taxvarde totalt 202 518 000 202 518 000
Not 8 Maskiner och inventarier

Ingdende anskaffningsvarde 78 100 0
Arets investeringar (I3ssystem) 0 78 100
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 78 100 78 100
Ingdende avskrivningar -15 620 0
Arets avskrivningar -15 620 -15 620
Utgdende avskrivningar -31 240 -15 620
Bokfort varde 46 860 62 480

Not9 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 1182 421
1182 421

Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetald fastighetsforsakring 79 000 82 845
Ovriga forutbetalda kostnader 76 984 26 050
155 984 108 895
Not 11 Kassa och bank
Swedbank foretagskonto (1910) 429 036 952 476
Swedbank placeringskonto (1922) 157 282 157 255
Swedbank foretagskonto (1940) 219 344 219 844
805 663 1329575
Avrakningskonto HSB Sédertérn 2 642 848 2124 039
Not 12 Forandring av eget kapital
Underh.- Balanserat
Insatser fond resultat Arets resultat
Belopp vid &rets ingdng 416 843 600 405 036 -20 749 115 -3 633732
Vinstdisp enl. stammobeslut 202 518 -3 836 250 3633 732
Krets resultat -4 051 222
Belopp vid arets slut 416 843 600 607 554 -24 585 364 -4 051 222
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Noter 2015-12-31 2014-12-31
Not 13 Lingfristiga skulder till kreditinstitut
Néasta ars
Ldneinstitut Ldnenummer Konv.datum Belopp amortering
Swedbank Hypotek £ 2852590815 2016-03-01 115 000 000 0
115 000 000 0
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 115 000 000
Om fem &r beraknas skulder till kreditinstitut uppga till 115 000 000
Féreningens I&n &r bundet till en swap med en fast ranta om c:a 3,83 % och som Ioper ut i februari 2017.
Not 14 Ovriga kortfristiga skulder
Kallskatt 40 800 40 950
Arbetsgivaravgifter 41 658 40 020
I‘flervérdesskatt 49 433 52 487
Ovriga kortfristiga skulder 158 636 156 854
290 528 290 311
Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Upplupna rantekostnader 385 781 392 206
Upplupen el 52 802 55 192
Upplupen varme 96 414 150 991
Upplupen sophamtning 0 1 468
Beraknat arvode fér revision 25 000 20 000
Férutbetalda hyror och avgifter 637 078 674 364
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intakter 0 69
1197 075 1294 289

Huddinge, den 28/({/6 )

\

S -
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Linnéa Florestedt L ijfe/Bureniusu

Gabriella Zeftec

André Florestedt

Revisionsberéattelsen gwiker
tran standardutformningen.
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Revisionsberattelse
Till féreningsstdmman i Brf Insteget, org.nr. 769616-9395

Rapport om arsredovisningen

Jag har utfdrt en revision av arsredovisningen for Brf Insteget for
rakenskapsar 2015.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det ar styrelsen som har ansvaret for att uppratta en ars-
redovisning som ger en rattvisande bild enligt arsredovisnings-
lagen och for den interna kontroll som styrelsen bedémer &r
nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel,

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ar att uttala mig om &rsredovisningen pa grundval av
min revision. Jag har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kraver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och
utfor revisionen for att uppna rimlig sakerhet att arsredovisningen
inte innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhamta
revisionsbevis om belopp och annan information i ars-
redovisningen. Revisorn valjer vilka atgarder som ska utforas,
bland annat genom att beddma riskerna for vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel. Vid denna riskbedomning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som ar relevanta for hur féreningen upprattar
arsredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgarder som ar andamalsenliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision innefattar
ocksa en utvdrdering av andamalsenligheten i de redovisnings-
principer som har anvants och av rimligheten i styrelsens upp-
skattningar i redovisningen, liksom en utvardering av den dver-
gripande presentationen i arsredovisningen.

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

Uttalanden

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stallning per den

31 december 2015 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar férenlig med ars-
redovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen for fdreningen.

Ovriga upplysningar

Arsredovisningen for rakenskapsar 2014 reviderades av en annan
revisor som i sin revisionsberattelse daterad 2015-05-11 uttalade
sig enligt standardutformning om denna arsredovisning.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
férfattningar

Utéver min revision av arsredovisningen har jag aven utfort en
revision av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst
eller forlust samt styrelsens forvaltning for Brf Insteget for
rakenskapsar 2015.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust, och det ar styrelsen som
har ansvaret for férvaltningen enligt bostadsrattslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ar att med rimlig sakerhet uttala mig om férslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller férlust och om férvaltningen
pa grundval av min revision. Jag har utfért revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har jag
granskat om forslaget &r férenligt med bostadsrétisiagen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver
min revision av arsredovisningen granskat vasentliga besiut,
atgarder och forhallanden i féreningen for att kunna bedéma om
nagon styrelseledamot ar ersattningsskyldig mot foreningen. Jag
har &ven granskat om nagon styrelseledamot pa annat satt har
handlat i strid med arsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

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

Uttalanden

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

Upplysning av sarskild betydelse

Enligt foreningens stadgar ska avgifterna finansiera foreningens
kostnader. Av arsredovisningen framgar att avgiftsuttaget ar
ofillrackligt.

Sto

m den 17 maj 2016

L.
“ Joakim Maltsson

BoRevisiont AB
revisor

www.borevision.se
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Totala kostnader
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