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Bostadsrattsforeningen

Styrmannen 18, Grev Magnigatan 13, 114 55 Stockholm
Org no 716417-8597

Styrelsen avger hirmed arsredovisning for rékenskapsaret 1 januari — 31 december 2013

vid ordinarie féreningsstimma 28 maj 2014.

Forvaltningsberattelse

Féreningens Endamal

Foreningen har till indamal att fraimja medlemmarnas ekonomiska intresse, genom att i
féreningens hus upplata bostadsligenheter under nyttjanderétt och utan tidsbegrinsning

Grundfakta om féreningen

Bostadsrittsféreningen registrerades 1982-09-13. Féreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 1993-12-06 och nuvarande stadgar registrerades hos Bolagsverket 2014-01-14

Bakgrunds information om fastigheten

Fastigheten bebyggdes 1923-1924 och bestér av ett flerbostadshus med gatuhus i 6 vaningar
och gardshus i 3 viningar. Fastighetens viirde ar &r 1930. Arkitekt var Bjérn Hedwall

Fastigheten uppfordes av R F Bjérkmans Motor AB, Byggmastare Gumpel & Bengtsson, Max
Gumpel (1890 - 1965 ) bebodde sjilv hela vanings plan 5.

Bostadsrittsforeningen férvirvade fastigheten Styrmannen 18 dr 1993
Fastigheten &r fullvirdesforsédkrad via If

Uppvirmningen &r fldrrvirme
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Byggnadens totalyta &r enligt taxerings besked 2174 kvadratmeter, varav 1565 utgor
ldgenhetsyta och 609 utgér lokalyta

Lagenhets fordelning; 1 rok (2 ), 2rok (6 ), 3 rok (1 ), 4 rok (8),5rok{1)

Foreningen upplater 17 ligenheter med bostadsrétt, 1 ligenhet, 2 lokaler samt 18 garage
platser med hyresrétt. Fastigheten har ocksa en gemensamhetslokal i killaren

I lokalerna bedrivs Konst virdering och Ekonomikonsult med kontraktstider 2013-04-30
respektive 2011-06-30.

Lopande forvaltning 2013

Byte av administrativ férvaltare

Styrelsen hade under en lingre tid, inte fatt korrekta rapportunderlag eller haft tillgang till
tillférlitlig leverantdrens portal, noterat felaktigheter i skatte redovisningen, oklarheter i
moms redovisningen, samt blivit varse att féreningens medels konto, som administrerades
av forvaltaren inte var ett riktigt klientmedelskonto. Efter omfattande antal offerter,
referenser och kredit upplysningar valdes nuvarande leverantér. Bytet dr inte framgdngsrikt
da samtliga problem kvarstér. En planerad hyresfri manad har inte kunnat genomfdras.
Hyres héjningar for garage och lokaler har inte kunnat verkstillas.

Styrelsens kontroll dver kassa férvaltningen och nya rutiner

I samband med byte av administrativ férvaltare har styrelsen beslutat ta egen kontroll ver
kassan och utbetalningarna. Nya rutiner innebér att férvaltaren ldgger in en av
styrelsemedlem godkénd betalning hos banken, som tillstélits via mail. Denna betalning
godkénds darefter av annan styrelse medlem hos banken via Bank ID.

Styrelsemdten

Styrelsen har haft 6 st protokollférda styrelsemoten samt 6 - 8 arbets méten framst via email

Byte av teknlsk férvaltare

Féreningen hade inte fatt uppdrag utférda av den tekniska forvaltaren under en langre tid.
Byte gjordes till samma leverantdr som administrativa férvaltaren pga egen erfarenhet av
fastighets forvaltning. Bytet ar inte framgangsrikt utan problem kvarstar

Férandring av styrelsens verksamhets ledning

Onskemal om proaktiv 6vervakning, léttare insyn i rapport materialet och administrera
férvaltarens sitt att utéva féreningens verksamhet, ledde till att man ville se dver hela
styrelsens styrning av féreningens verksamhet. For att |5ttare kunna f4 en 6verblick och ritta
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fel, samt kunna se till att uppdragen verkligen verkstélldes. Direkt insyn om skatter, moms
och andra stérre kostnader kunde ifragaséttas och rittas till.

Som framgar av ovanstdende har styrelsen inte uppnétt dessa mél, utan blivit tvungen att
ihop med revisorn under rékenskaps aret anvénda tid fér att ritta till férvaltaren i sin
verksamhet och aktivt hjilpa till for att fa rétt i faktureringen, Arsredovisningen och skatte
deklarationen.

Felaktig installation av ventilation

| ligenhet 1301 har ventilationen ombyggts i strid med skriftligt tillstdnd frin styrelsen,
foreningens stadgar och BRF lagen. Nuvarande I6sning dr inte OVK godkénd. Det &r oklart
om lésningen paverkar andra ligenhets innehavare p4 plan 1. Arendet har varit
aterkommande under samtliga styrelseméten sedan april 2013, da styrelsen sett sig tvungen
att anlita juridiskt bitréde, skapat juridiska utgifter fér féreningen, samt blockerat styrelsens
arbete for att vidare utveckla féreningens intékter och fastighet. Faktura fér féreningens
merkostnader har tillstélits berord ldgenhetsinnehavare.

Moms redovisningen framat

I samband med Garagetak/ innergérds renoveringen kommer en avsevird moms fordran
uppsta. Styrelsen skall under 2014 sdkerstalia att en optimal och tydlig moms redovisning
infors for foreningen.

Forenings ekonomiska status

Foreningen &r skuldfri, samt innehar en ekonomisk buffert for 2 drs verksamhets kostnader.

Planerade renoveringen 2014/2015 av Garage taket / Innergdrden #r finansierad,
Hyresuttaget for BRF innehavarna &r balanserat i forhallande till planerade renoveringar.
Avtalen med garage och lokal innehavarna skall ses tver arligen och skall anpassas till hyres
uttags nivder | ndromradet.

Per m2 2013 2012 2011 2010 2009
Arsavgift 418 380 418 418 394
Hyror 892 892 856 839 966
Lan 0 0 0 684 2738
Elkostnad/kvm ttl 19 12 10 11 11
Vérme kostnad ttl 119 127 103 131 92
Vatten kostnad ttl 9 7 7 8 7
Kapitalkostnader ttl 0 0 1 14 36
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Storre avvikelse poster i resultat rékningen

e Av veckling SBC . 54.994
e Juridiskt bitride 88.782
e Extra ljud isol. av narliggande ldgenheter till 1301 ca 40.000

Samtliga kostnader &r resultatforda

Skatter och avgifter

For hyreshus blir avgiften 1365 kronor per bostadslagenhet, dock hogst 0,4 % av
taxeringsvardet for bostadshuset, med till hérande tomtmark och for lokaler beskattas
fastigheten med 1 % av lokalernas taxeringsvirde

Dispositionsférslag

Avsittning till yttre underhélisfond (0,3% av for aret gillande taxeringsvirde) sker

over
resultatdispositionen varvid stdmman har att ta stiilning till nedanstaende

disposition.

Belopp i kr
Till féreningsstimmans forfogande star
foljande medel:
arets resultat 231360
ansamlad forlust fore reservering i
anspraktagande -246 352
yttre fond -131 496
reservering till fond for yttre underhall enligt
stadgar .
summa balanserat resultat/ansamliad fériust -146 488
Styrelsen féreslar att medlen disponeras sa:
att i ny rékning dverfors -146 488

Betriffande féreningens resultat och stéllning i 6vrigt hdnvisas till
resultat- och balansrikningen med noter.
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Bygenadens tekniska status

Utforda forbittringar och underhall

Rarstammar delvis 1995, dvriga 2003
Nya Balkonger 2002, 2012 ( gardshuset )
Fjarrvdrme anléggning 2007

Energi sparatgérder 2009

Optofiber { oanvénd ) 2010

Genomgéang och atgérder sjadlvdrag vent 2010
Renovering av rok och koks ventilation 2010

Kommande renoveringsbehov

Garagetaket/innergard 2014 Finansierat
Fénster renovering plan 4 & 5 2015
Malning av innergardstak 2014
Nyckelsystem/skal sakerhet 2014

Omléggningen av taket saknar
dubbelfalsning av plat och saknar
undertaks papp, begrdnsat lickage

ar identifierat 2014

Styrelsens utmaningar verksamhets dret 2014

e Upphandia och igdngsétta garage taks renoveringen

e Forvaltar fragan

¢ Identifiera och kostnads effektivt dtgérda lokala tak lickage

e Lbsa ventilations frégan ldgenhet 1301

e Genomféra optofiber 16sningen med FTTH ( fiber férbindelse och innehdllin i
ligenheten) alternativt trad|dst

¢ Nytt skal skydd och nyckel system
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Férvaltning

Avtal

Internet

Optofiber infrastruktur
Optofiber innehall
Teknisk forvaltning
Administrativ férvaltning
Ldgenhets féreteckning

Medlemmar och dverlételser 2013

Leverantor

Comhem

ingen

Ingen

Lars Holm Fastighets AB (tom feb 2013 Stridbar )
Lars Holm Fastighets AB (tom mars 2013 SBC)

Lars Holm Fastighets AB (tom mars 2013 SBC)

Antal medlems ldgenheter i féreningen dr 17 st

Mikael Liffners ldgenhet har dverlatits till Maggie Papp Broman och Matthias Papp

Lena Grunds ldgenhet har éverlatits tHl Fredrik Stockhaus

Ingrid Sahlstroms ldgenhet har dverlatits till Mathilde & Thomas Bekkevold

Eric Kinnanders lidgenhet har dverlatits till Ake Lind

Overlatelse- och pantsittnings avgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av

sdljaren.

Styrelsens sammanséttning och revisor

Peter Bonde Ledamot

Catharina Ostrém Ledamot

Mikael Ohm Ledamot / sekreterare
Fredrich Dahlman Ordférande

Bjarne Jansson Suppleant

Bengt Gillman Revisor

Styrelsen har haft 6st protokollférda styrelse méten samt 5-6 st arbetsmoten per mail

Valberedning

Catharina Ostrém ( sammankallande ), Bjarne Jansson
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BRF Styrmannen 18
716417-8597

Forvaltningsberdttelse

Styrelsen for BRF Styrmannen 18, 716417-8597, far harmed avge arsredovisning for 2013.
Bostadsrittsforeningen dger fastigheten Styrmannen 18 | Stockholm taxerad till

18 073 ooo SEK.

Féreningsstimman halls den 28 maj 2014.

Styrelsen

Styrelsen har under 2013 bestatt av féljande personer:

Fredrich Dahlman Ordforande

Peter Bonde Ordinarie ledamot
Michael Ohm Ordinarie ledamot
Katarina Ostrom Ordinarie ledamot
Bengt Glliman Intern revisor

Dispositionsforslag

Avsiittning till yttre underhalisfond (0,3% av for &ret gallande taxeringsvd rde) sker ver
resultatdispositionen varvid stimman har att ta stéllning till nedanstdende disposition.

Belopp I kr
Till foreningsstdémmans forfogande star foljande medel:
arets resultat ) 231360
ansamlad forlust fére reservering i anspraktagande -246 352
yttre fond -131 496
reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar
summa balanserat resultat/ansamlad férlust -146 4,88
Styrelsen foreslar att medlen disponeras sa:
attiny rékning dverfors -146 488

sidiavg
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BRF Styrmannen 18

716417-8597

Resultatrékning
Not 2013 2012
Rérelsens intékter
Nettomsattning 1 1285 82 1258811
1285 852 1258 811
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 2 -B76 0g5 731351
Avskrivning av materiella anldggningstillgangar -190 102 -150 102
-1 066 197 ~921 453
Rorelseresultat 219 655 337 358
Resultat fran finansiella poster
Réntelntdkter 11704 g 567
11704 9 567
Arets resultat 231 360

sidzavg
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BRF Styrmannen 18
716417-8597

Balansrékning
Belopp i kr Not 2013 2012
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliggningstillgéngar
Byggnader och mark 3 11 282 856 11472 959
Maskiner och inventarier 4 22325 22325
i1 3052181 131 495 284
Finansiella anlaggningstillghngar
Insats Bostadsratterna 2 000 2 000
2 000 2 000
Summa anliggningstillgéngar 11 307181 11 497 284
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 32 465 o
Skattefordringar ] 15 570
Forutbetalda kostnader 5 4,966 4 860
37432 20 430
Kassa och bank
Bank 2 041302 794 988
SBC Klientmedel 947 074
2 041 302 1742062
Summa omséttningstillgngar 2078733 1762492
Summa tillgaéngar 13 385 915

sid3avg

13259 7/
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BRF Styrmannena8

716417-8597

Balansrakning
Beloppi kr Not 2013 2012
EGET KAPITAL OCH SKULDER 6
Inbetalda insatser 7327 314 7327314
Upplatelseavgifter 4 667 694, 4 667 694
Fond fér yttre underhall 7 1313392 1181 8g6
13 308 400 13 176 go4
Ansamlad férlust
Ansamiad forlust -B4 872 -5g3 278
Arets resultat 231 360 346 926
146 488 <246 352
Summa eget kapital 13261 912 12 930 552
Avséttningar
Ovriga fonder 8 13 529 13639
13 539 13 539
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 63360 94 271
Skatteskulder 203 264 4 455
Ovriga kortfristiga skulder 63291
Upplupna kostnader g -56160 48 523
Férutbetalda avgifter och hyror 105 145
220 464 315 685
SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER 13 385915 13 259 776
Stillda panter och ansvarsférbindelser
Uttagna fastighetsinteckningar 4 200 000 4 200 000
Ansvarforbindelser Inga

sid4 avg
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BRF Styrmannen 28
726417-8597

Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Belopp | kronor om inget annat anges.

Samma redovisnings- och vérderingsprinciper har anvénts som féregaende &r. Féreningens fond
for yttre underhall redovisas i enlighet med Bokféringsnémndens allména rad
(BFNAR 2003:4)

Tiligéngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérde om inte annat anges. Avskrivningar
p4 anldggningstiligangar enligt plan baseras pé ursprungliga anskaffningsvérdet och beréknad
nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar uttryckt i procent alternativt ar tillimpas.

Avskrivningar 2013 2012
Byggnader 1,50% 1,50%
Standardférbattringar 10,00%  10,00%
Vérmeanlaggning 5,00% 5,00%
Stambyte 2,50% 2,50%
Inventarier 20,00% 20,00%

Fodringar har efter individuell viirdering upptagits till belopp varmed de beréknas Inflyta.

Likvida placeringar viirderas i enlighet med Arsredovisningslagen till det lagsta av anskaffnings-
viirdet och det verkliga vardet.

Fonder
Till fond for yttre underhall har avséttning upptagits till 0,3% av fastighetens taxerlngsvﬁrde/ﬂ

-
Cy

sidsavg
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Noter
Belopp anges i kronor om inte annat anges.

Not 1

Arsavgifter och hyror
Avgifter bostadsritter
Hyror bostéder

Hyror lokaler

Hyror garage

Hyror garage momspliktiga
Ovriga rérelseintikter

Not 2

Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader

Teknisk forvaltning enligt avtal
Ovriga kostnader
Forbrukningsmaterial
Kontorsmaterial

Reparationer
Hiss
Fjarrvdrme
Fastighet

Taxebunda kostnader
El

Viarme

Vatten och aviopp
Renhallning och stédning
Sophantering

Ovriga driftskostnader
Kabel-TV

Fastighetsskatt

Ovriga forvaltnings- och rérelsekostnader
Arsredovisning, delarsrapporter

Konfiikt SBC

Juridiskt arvode

Kameralférvaltning

Konsultarvoden

Bankkostnader

Ovrig avdragsgill kostnad

Representation, avdragsgill

sid6avg

BRF Styrmannen 18
716417-8597

2013 2012
613 972 554 708
54 480 690 941
147 coo 0
228 ooo0 o
242 400 o
o 13163
1285 852 1258812
100 142

29 216

29 088

200

59
58563 100 142
2866

29 426

5758

122 004
157 188 2866
41 467 26143
258 883 276 313
19153 15539
24 675 20109
16 099 g 516
360277 347 620
118 508

14 582
14 582 118 5oB
63 210 63 210
99 004

136

54 994

109 201

45375

g 281

1685

900

702

222274
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Not 2, fortséttning

Anstilida och personalkostnader
Foreningen har inte haft nagon anstélld.

Avskrivningar byggnader
Avskrivningar byggnadsinventarier
Summa

Not 3

Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvérden:
Vid &rets bérjan byggnad
Utgéende enskaffningsvérde

Ackumulerade avskrivnigar enligt plan byggnader
Ackumelerade avskrivningar vid arets borjan
Arets avskrivning enl plan

Utgéende avskrivning enligt plan

Planenligt restvirde vid arets slut
I planenligt restvirde vid 3rets slut ingér mark med

Taxeringsvarde
Taxeringsvérde byggnader
Taxeringsviirde mark

Taxeringsvérde ér uppdelat enligt féljande
Taxeringsvérde bostader
Taxeringsvarde lokaler

Not &
Maskiner och inventarier
Vid &rets bbrjan maskiner och inventarler

Ackumulerade avskrivningar enligt plan vid arets bérjan

Redovisat restvirde vid &rets slut

Not 5

Forutbetalda kostnader
Kabel-TV

Forutbetalda kostnader

sid7avg

BRF Styrmannen 18
716417-8597

2013 2012
46116 46 116
143 986 143 986
190 102 190 102
1066 196 921 452
13 559319 13559319
13 559 319 13 559319
-2 086361 -1 896 258
-190 102 -190 102
-2276 463 -2 086 361
11282 856 11 472 959
4 665540 4, 666 540
18 073 000 15 298 ooo
25 759 000 21 566 000
43 832 ooo 36 864, ooo
39237632 33 000 000
4 594 369 3864 000
43 832 000 36 864 oo
28 994 28 994
28 994 28 994
-6 669 -6 669
-6 669 -6 669
22 325 22 325
4 966 4, 860
4 966 4 860,

N
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BRF Styrmannen 18

716417-8597

Not 6
Eget kapital Dispositioner av
foregaende ars
Belopp vid Férandring resultat enl Belopp vid
&retsutgang  underdret  stdmmans beslut arets ingdng
Inbetalda uppsatser 7327314 ) o 7327314
Upplatelseavgifter 4 667 694 o 0 4 667694
Fond fér yttre underhall enligt not nedan 1313392 131 496 0 1181 896
Summa bundet eget kapital 123308400 131496 o 13176 goy,
Ansamlad forlust
Ansamlad forlust -377848  -131496 346926 -593 278
Arets resultat 231360 231360 -346 926 346 926
Summa ansamlad férlust -146 488 99 BG4, o -246 352
Summa eget kapital . 13161 912 231 360 o 12 930 552
Not 7
Fond for yttre underhall 2013 2012
Vid 8rets bérjan 1181 896 1071304
Reservering enligt stadgar 131 496 110 592
Reservering enligt stdmmobeslut 0 o
lansprakande enligt stadgar ) )
lansprakande enligt stémmobeslut 0 0
Vid &rets slut 1313392 1181 896
Not 8
Ovriga fonder (underhalisfond balkonger) 2013 2012
Vid arets bérjan 13 539 13 539
Vid arets slut 13 539 13 539
Notg
Upplupna kostnader 2013 2012
Fastighetsskotsel entreprenad 2205 2205
Stadning entreprenad 1701 1701
El 4 000 4 00O
Varme 32 000 32 000
Vatten 2 000 2 000
Sophémtning ] ]
Matthyror 1987 1987
Snéiréjning 4630 4630
Bokslut 7 217 0
Vid arets siut 55 740

sid8avg
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BRF Styrmannen 18
7164127-8597

Underskrifter

Stockholm den{ Iﬁ 2014

= QLeld
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@
Fredrich Dahlman Peter Bonde
Ordftrande Ledamot

) /%[A
‘Michael Ohm Katarina Ostrém
Ledamot Ledamot

Min revisionsberiittelse har avgivitsden L 2/ § 2014

Vel P

Bengt G!!mén
Intern revisor

sidgavyg
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REVISIONSBERATTELSE FOR
BOSTADSRATTSFORENINGEN STYRMANNEN 18
Org. Nr 716417-8597

Jag har granskat &rsredovisningen, rikenskaperna samt styrelsens forvaltning for ir 2013.

Granskningen har utforts enligt god revisionssed.

Jag tillstyrker

att de i styrelsens drsredovisning bilagda resultat- och balansrikningarna faststills

att styrelsens forslag till resultat disposition godkénns och

att styrelsens ledaméter beviljas ansvarsfrihet for ar 2013

Stockholm 22/5 2014

Bengt Gillman







