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Forvaltningsberattelse
Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1januari - 31 december, 2016.

VERKSAMHETEN

Bostadsréattsforeningen ar ett privatbostadsféretag. Féreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata bostadslégenheter at
medlemmarna fér nyttjande utan begransning i tiden.

Grundfakta om féreningen

Bostadsrattsféreningen registrerades 1957-06-27. Foreningens nuvarande stadgar registrerades
1999-11-03 hos Bolagsverket.

Fakta om var fastighet

Fastighetsbeteckning Forvéry Kommun

Snickaren 2 1958 Solna

Fastigheten &r fullvardesférsékrad genom Sdderberg och Partners Insurance. Férsakringen galler for
ett ar i taget och nuvarande férsakring omfattar perioden 2015-05-01 - 2017-04-30 med en arspremie
om 82 157 kr. Férsékringsbolag &r Moderna Férséakringar.

| forsakringen ingar ansvarsforsakring for styrelsen om 5 miljoner per skada utan sjalvrisk.
Byggnadens uppvarmning &r fiarrvarme.

Byggnadsar och ytor
Fastigheten uppférdes 1958 och bestar av 1 byggnad i 12 vaningar med 62 lagenheter. Fastighetens
adress ar Ankdammsgatan 40 | Solna.

Byggnadens totalareal &r enligt fastighetstaxeringen 2 571 kvadratmeter.

Légenheter och lokaler
Foreningen upplater 62 lagenheter med bostadsréatt.

Lagenhetsférdelning:

1 rok 2 rok 3rok 4 rok 5 rok

< 12 24 13 13

| Féreningen finns dven fdljande gemensamma utrymmen och anlaggningar:
- Garage — 7 st.

- Parkeringsplatser — 13 st.

- Tvéttstuga

- Cykelhus

- Bastu

Till parkeringsplatser och garage finns det en kélista som administreras av foreningens ekonomiske
forvaltare, Valorem Bostadsrattsforvaltning
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Byggnadens tekniska status

Utfért underhall Ar
Samtliga fonster byttes ut till nya moderna fénster. 2014
Obligatorisk ventilationskontroll, OVK. 2014
Bastu renoverades. 2013
Tradgarden gjordes om. 2013
Rorelsestyrd armatur, automatsakringar, elcentraler. 2013
Ny pump i pumpgropen inne i Fjarrvdrmecentralen. 2013
Brunnar i kéllaren rensats och en ny brunn. 2013
Omdragning-Nyinstallation Stigarledning EL. 2012
Installation ytterbelysning. 2012
Golv och vaggar malades om i kallaren. 2011
Fjarrcentral byttes ut. 2011
Molok installerades. 2011
Huset dranerades (drénering saknades). 2011
Upprustning av brandskydd. 2011
Nédbelysning i trapphus. 2011
Huvudledningsbyte El. 2011
Relining av dagvattenledning. 2009/2010
Fibernat installerades. 2009
Nytt golv i vissa garage. 2009
Nytt tak lagt. 2009
Tvéattstugan renoverad. 2009
Forvaltning

Féljande uppdrag har skétts frAn och med 2016-01-01 av Valorem Bostadsrattsférvaltning:
— Ekonomisk férvaltning
— Lagenhetsforteckning

Innan Valorem Valorem Bostadsrattsforvaltning tog 6ver var det Restate Bjurfors Isaksson Partners
AB som var ekonomisk férvaltare mellan aren 2005-01-01--2015-12-31.

Fran 2016-01-01 &r teknisk forvaltare Akerlunds Fastighetsservice AB.
Féreningens ekonomi
Féreningen har inte haft nagra anstéllda.

Féreningen tillampar BENAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3). Styrelsen dndrade
komponentférdelningen 2015 for att battre avspegla byggnadens nuvarande tekniska status.

Féreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift pa bostader som hégst far vara 0,3%
av taxeringsvardet for bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var 1 268 kr per bostadslagenhet
under 2016. Fastighetsavgiften uppraknas arligen med ett index.
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Férdelning av vdsentliga kostnader:
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MEDLEMSINFORMATION

Av fdreningens medlemslagenheter har under aret 3 dverlatits.
Antalet medlemmar vid arets bérjan — 86 st.

Antalet tillkomna medlemmar under rékenskapsaret — 4 st.
Antalet avgédende medlemmar under rakenskapsaret -5 st.
Antalet medlemmar vid arets slut — 85 st.

Foreningens policy fér andrahandsuthyrning ar:
Andrahandsuthyrning far endast ske med styrelsens samtycke.

Under aret har styrelsen beviljat andrahandsuthyrning enligt féljande:

- Malou Azam, Igh 2201 foér tiden 01-07-2016 — 31-06-2017 enligt kontrakt fran 5 juni 2016.

- Marco Sarcevic, Igh 2104 fér tiden november 2016 — augusti 2017 enligt styrelseprotokoll fran

14 oktober 2016. Invantar kontrakt.
- Karl-Erik Lindblad, Igh 1903. Invantar kontrakt.
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Styrelsen
Styrelsen under &ret har haft féljande sammanséttning:

Namn Uppdrag

Hakan Blumenthal Ordférande t o m 15/12 2016

Rolf Ek Ledamot fr o m 15/12 2016/Ordférande fro m 21/12 2016

Olof Sandstrém Kassér t o m 15/12 2016/Fastighetsansvarig fr o m 211/12
2016

Christina Sandstrém  Ledamot fr o m 15/12 2016/Kassor fr o m 21/12 2016

Martin Kvist Sekreterare/Styrelsens stambytesansvarig

Hamid Ebrahimi Ledamot fr o m 15/12 2016 /Medlemsansvarig fr o m 21/12
2016

Parvin Davar Ledamottom 15/12 2016

Valentin Buhus Suppleant t o m 14/7 2016 och sedan som ordinarie ledamot

from 14/7 2016 t o m 15/12 2016. Darefter pa nytt som
Suppleant fro m 15/12 2016.
Ewa Saric Suppleant

Vid extra stamma 15/12 2016 lamnade Hakan Blumenthal och Parvin Davar sina uppdrag som
ordinarie ledaméter.

Tidigare under verksamhetsaret, noterat vid styrelsemote 14/7 2016 valde Hamid Ebrahimi att lamna
sitt uppdrag som ordinarie ledamot.
Som ersattare till Hamid Ebrahimi valdes suppleanten Valentin Buhus till ordinarie ledamot.

Hamid Ebrahimi valdes sedan att inga i styrelsen som ordinarie ledamot vid den extra stdmman 15/12

2016.
Vid extra stamman 15/12 2016 valdes ocksa Christina Sandstrém och Rolf Ek som ordinarie

ledamoter.

Vid kommande ordinarie féreningsstamma léper mandatperioden ut fér féljande ordinarie ledaméter:
Olof Sandstrém, Christina Sandstrém, Hamid Ebrahimi och Rolf Ek samt fér suppleanterna Valentin
Buhus och Ewa Saric.

Martin Kvist kvarstar ett ar.

Foreningens firma

Féreningens firma tecknades var fér sig av Hakan Blumenthal och Olof Sandstrém enligt beslut vid
konstituerande styrelsemoéte 4 april 2016.

Fr o m konstituerande méte 21 december tecknas féreningen firma av tva ordinarie ledaméter i
férening.

Styrelseméten mm

Styrelsen har under aret avhallit 17 protokolifsrda sammantraden samt ett antal ej anteckningsforda
arbetsmoten i vilka delar av styrelsen deltagit.

Vidare har styrelsebeslut tagits 11 december 2016 betraffande utbetalning av styrelsearvode om ett
inom styrelsen 6verenskommet belopp per arbetad timme.

Vid konstituerande styrelseméte 21 december 2016 da rollerna inom styrelsen beslutades togs ocksa
beslut om en avgiftshéjning om 8% fr o m arsskiftet 2016/2017.

Revisor

Nina Astrém Ordinarie Extern Parameter Revision AB
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Valberedning

Namn Uppdrag

Peter Rangwe Sammankallande
Susanne Moschewitz Ledamot

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET:

Administrativa rutiner
Styrelsen har under verksamhetsaret fortsatt att modernisera och effektivisera féreningens
administrativa funktioner.

Rutiner har skapats och dokumenterats vilket ger férutsattningar fér kontinuitet nér en ny styrelse
véljs. Malet med att ta fram de rutiner som behévs for att sa effektivt som méjligt leda féreningen.
En arbetsordning som beskriver styrelseledaméternas ansvar, vad som behover géras och nér detta
ska goras finns nu etablerad.

Vasentlig information som avtal, protokoll, planer mm finns skannade och gjorts tillgénglig fér
styrelsen genom molnbaserade tjénster.

Leverantorsfakturor skannas hos extern partner och attesteras digitalt av tva ordinarie ledaméter i
férening.

Databas med bland annat aktuellt Iagenhetsregister och medlemsf&rteckning finns etablerad vilket
majliggér att enkelt skriva ut listor.

www.brfsnickaren2.se

Féreningens webbplats, www.brfsnickaren2.se, har fyllts pa kontinuerligt med ny information. Den
innehaller information till boende, leverantérer och méklare. Viss information kraver att man som
boende &r inloggad fér att fa ta del av. Felanmalan i huset gors enklast via webben.

Fastighetsservice
Den tekniska forvaltningen skots sedan arets bérjan av Akerlunds Fastighetsservice. En

fastighetsskétare ronderar fastigheten en gang per vecka och atgardar da mindre fel som felanmailts
via webben veckan innan.

Information till féreningens medlemmar
Nitton utskick mailades ut fran féreningens acymailing samt anslogs pa informationstavlan i entrén
under verksamhetsaret. Nio Stambytesinformation, sju Husnytt och tre andra informationsutskick

Ekonomisk férvaltning

Den ekonomiska férvaltningen i huset skéts av Valorem Bostadsrattsférvaltning. Valorem skéter all
pantséttning inkl. féreningens pantregister och administrativ hantering av férsaljningar i huset. Viktigt
att pantsattningsregistret ar aktuellt, vilket i annat fall kan leda till problem nér 6verlatelser sker.
Hanterar &ven féreningens ko till parkeringsplatser och garage.

Underhallsplan 2016-2040
Den 8 februari 2016 skrevs ett avtal med Stoft Fastighetsteknik om framtagning av ny underhallsplan.

Stoft var pa plats for besiktning av byggnaden 15 mars 2016 och en underhallsplan for aren 2016-
2040 presenterades styrelsen 5 april 2016. Fastigheten ar byggd 1958 och ett planerat
underhallsbehov &r av stérsta vikt. Det vasentliga i planen visar p& underhéllsbehov av elektriska
stammar, varmesystem, balkonger, fasad och hissar.
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Stambyte
Med tanke pa de lackage som uppkommit i stammarna och orsakat stora problem i fastigheten och da
framfér allt i lagenheterna 1001 och 1002 bérjade styrelsen sondera terrangen for ett stambyte. Under
senhosten 2015 och bérjan pa aret 2016 kontaktades tre olika stambyteskonsulter. Anbud fran
samtliga kom in efter besck i fastigheten.
Perfecta AB och Frakka AB byggde sina offerter pa en fast summa medan aquademicas offert
byggde pa I6pande rakning. Styrelsen valde utifran dessa férutsattningar att bjuda in till méte med
Frakka AB 19 januari 2016 och med Perfecta AB 22 januari 2016.
Efter referenser togs pa styrelsemétet 8 februari 2016 beslut om att anlita Frakka AB som féreningens
projektledare vid ett eventuellt beslut om stambyte fran kommande féreningsstamma. Avtal skrevs
med Frakka AB 15 mars 2016 och avtalet omfattade inventering av berérda delar i fastigheten,
upphandling av entreprendrer, projektledning av arbetet for styrelsens rakning, agera kontrollansvarig
samt besiktiga arbetet.
Valet av Frakka AB, som funnits pa marknaden sedan 2001, byggde pa Frakkas gedigna referenslista
omfattande dryga 50-talet arbeten Frakka AB projektlett samt tre referenstagningar. Projektledningen
omfattade allt fran mindre fastigheter med ett 10-tal lagenheter till stérre fastigheter med som mest
upp emot 200 lagenheter. Projekten har till mer &n 90% varit traditionella stambyten med tillhérande
badrumsrenoveringar och dven reliningsarbeten déar en sédan |&sning varit att féredra.
Beslut om stambyte togs av féreningsstdmman 27 april 20186.

Frakka AB inledde darmed sitt projektarbete med att leta téankbara entreprendrer. Utifran de
erfarenheter Frakka AB hade av projektledning av stambyte identifierades fyra tankbara
entreprendrer. Samtliga med erfarenhet av flertalet stambyten. De entreprenérer Frakka AB valde att
ga vidare och presentera for styrelsen var Vatrumsteknik i Skandinavien, Sehed Bygg AB, Vivere
Bygg & VVS AB och J Tysk AB. Anbuden skiljde sig inte vasentlig at i summor. Offerterna hamnade
frén 13 448 000 till 14 239 000.

Styrelsen valde efter referenser fran fyra fastighetsagare att slutférhandla med J Tysk AB. Det
formella styrelsebeslutet att anlita J Tysk AB som entreprenér togs av styrelsen 14 juli 2016 utifran
Entreprenadkontrakt (ABT 06) Fast pris* om 13 335 000 som grund och 3 730 000 for oférutsedda
kostnader daterat 13 juli 2017. Offerten pa vilket kontraktsummorna grundades inkom 16 juni 2016.
Totala summan for stambytet, 17 600 000 exkl. moms (stambyte 76%, oférutsedda kostnader 21%
och projektledning 3%), presenterades vid ett informationsméte med medlemmarna 22 augusti 2016.
Vid informationsmétet deltog bade Frakka AB, féreningens projektledare, och J Tysk AB, den utvalda
entreprendren. Férutom l&gsta anbudet kunde dessutom J Tysk AB pabdrja stambytet hésten 2016
vilket skulle innebéra att Fas 1 skulle vara fardigstalld fore julhelgen 2016.

*Detta formulér 6r avsett att anvéndas vid entreprenader fill fast pris enligt Allmanna bestdmmelser for
totalentreprenad avseende byggnads-, anldggnings- och installationsarbeten — ABT 06.BKK
Byggandets Kontraktskommitté.

Finansiering Stambyte

Vid styrelsemétet 14 juli 2016 besléts vidare att hdmta in finansiering av de 22 000 000 for stambytet
hos ett flertal banker. Den mest férdelaktiga rantan presenterades av Nordea med 0,61% pa ett ar
medan Swedbank presenterade 0,90% likasa pa ett ar. Beslut om lan hos Nordea togs vid
styrelsemote 15 augusti 2016. Vid samma styrelseméte togs beslut om avgiftshéjning om 10% from
oktober 2016.

Byggméten och Stambytesinformation

Féreningens medlemmar har I6pande hallits informerade genom utskick av Stambytesinformation
med ett forsta utskick 28 augusti 2016. Sammanlagt 9 utskick har formedlats under verksamhetséaret.
Stambytet paborjades mandag 3 oktober 2016 och Fas 1 var avslutad infér julhelgen och besiktigad
av en oberoende besiktningsman fran Rams Hus och byggbesiktning 23 december 2018.

Dock var entreprendren tvungen att forcera arbetet pa sluttampen da det visade sig att tillgéngliga
ritningar inte var adekvata. Vissa stammar ligger ingjutna i konstruktionsbetongen vilket innebar att
nya stamlagen har varit nddvandiga.

Byggméten har avhallits veckovis pa torsdagsmorgonen. Enligt ingénget entreprenadkontrakt var
planeringen att byggmoten skulle héllas var 14:e dag men med tanke pa de utmaningar som arbetet
métt i form av bristfalliga ritningar har byggméten hallits veckovis.
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Byggmétena har letts av féreningens projektledare fran Frakka AB och med pa métena har, forutom
projektledare och platschefer fran J Tysk AB, en grupp fran féreningen bestaende huvudsakligen av
Hakan Blumenthal (ordférande), Martin Kvist (styrelsens stambytesansvarig tillika sekreterare) och
Olof Sandstrom (kassér).
| och med att Hakan Blumenthal valde att Iamna sitt uppdrag representeras féreningen numera av
Martin Kvist (sekreterare tillika ansvarig fran féreningens sida), Olof Sandstrom (fastighetsansvarig)
och Christina Sandstrém (kassor).
Genom denna konstellation blir féreningen representerat med tva tekniker och en ekonom.

Staddag
Féreningen genomférde en gemensam stédddag 10 april dar ett 20-tal medlemmar deltog da

fastigheten rensades pa skrap och staddades bade invandigt och utvandigt.

Extra féreningsstdmma 15 december 2016

Den 6 december 2016 tog styrelsen beslut om att bjuda in till en extra féreningsstdamma. Syftet med
stdmman var att genomféra fyllnadsval till styrelsen. Avhopp och minskade méjligheter till fullt
engagemang under pagaende stambyte var grund till styrelsens beslut. Dessutom att informera, fa
beslut i nagra stambytespunkter och tacka medlemmarna Mats Jakobsén och Daniel Jansson fér de
initiativ de egen hand tagit for att dka trivseln i fastigheten.

Vid den extra féreningsstdmman valde ordféranden Hakan Blumenthal att avga liksom ordinarie
ledamoten Parvin Davar. Vidare stallde ledaméterna Martin Kvist, Olof Sandstrém och Valentin Buhus
sina platser till forfogande. Ewa Saric uppgav att hon sitter kvar som suppleant.

Stdmman gav Martin Kvist, Olof Sandstrém och Valentin Buhus sitt fulla fértroende att fortsatta sina
uppdrag. Som nya ordinarie ledaméter i styrelsen valdes Christina Sandstrém, Hamid Ebrahimi och
Rolf Ek. Valentin Buhus atergick darmed till suppleant.

Utveckling arsavgiften
Féreningen har inte haft nagra stérre avgiftshéjningar genom aren. Forst vid arsskiftet 2013/2014
héjdes avgifterna.

Datum Hdéjning
2016-04-01 5,00%
2016-10-01 10,00%
2017-01-01  8,00%

VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARET:

Fas 2 i stambytet pabétrjades i och med att helgdagarna vid jul, nyar och trettondedag var éver.
Bade den aktuella kéksstammen och badrumsstammen i Fas 2 visade sig ligga ingjutna i
konstruktionsbetong.

Nya stamlagen var darfér bade kostnads- och tidsméssigt enda I6sningen. Dock visade det sig att ett
nytt stamlage for koksstammen inte var mojligt da ett flertal lagenheter har byggt om sa en ny
kdéksstam skulle ha hamnat mitt i en del ombyggda kdk. Beslutet blev saledes att relina befintlig
kdksstam.

Daremot har nytt stamlage skapats for badrumsstammen

Arbetet med stambytet ber&knas vara avslutat i november 2017.

For att ytterligare forbattra kommunikationen mellan medlemmarna och entreprendren J Tysk AB sa
infors ett veckométe i foreningsrummet pa bottenplanet. Tanken ar att medlemmen pa ett enkelt satt
ska kunna ga ner och diskutera direkt med arbetsledaren Staffan Berg om funderingar eller undrar
6ver nagot betraffande stambytet. Méten sker mellan 07 och 08, vid olika veckodagar. Stambudsnytt
annonserar vilken dag som galler fér kommande vecka vid varje utskick.

Styrelsen har ocksa valt att férnya innehallet i Husnytt fér att i stérsta méjliga grad skapa
forutsattningar féor medlemmarna att kunna félja med pa vad som hénder i huset, vilka
samarbetspartners féreningen samarbetar med.
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Ledorden som ska pragla styrelsens arbete ar Respekt, Oppenhet, Ordning & Reda, Glidje och
Tydlighet. Honnorsord som ska genomsyra arbetet for ledaméter och suppleanter i styrelsen. Och
som styrelsen hoppas &ven ska vara ledord for alla och envar som medlemmar i féreningen.
FLERARSOVERSIKT
Uppgift enligt taxeringsbesked, bostadsrattsyta 5 322 kvm.
Nyckeltal per bokslutsdagen, kr 2016 2015 2014
Nettoomséattning 2633916 2 450 154 2 355 071
Resultat efter finansiella poster 447 169 86 933 -185 537
Arsavgift/kvm bostadsrattsyta 475 442 425
Lan/kvm bostadsrattsyta 5240 1116 1125
Soliditet, % 21 53 54
Soliditet=Summa eget kapital delat med totala tillgangar (balansomslutning). Visar hur stor del av
tillgangarna som finansierade med egna medel (inte |an eller andra skulder). Talet bér aldrig vara
under 0 vilket innebar att allt eget kapital férbrukat.
EGET KAPITAL
Inbetalda Underhalls- Upplatelse- Balanserat- Arets
Vid arets ingang insatser fond avyifter resultat resultat
Belopp vid arets ingang 730 583 711058 4680950 1126 451 86 933
Avséttning till underhallsfond 94 138 -94 138
Féregaende ars resultat 86 933 -86 933
Avrets resultat 447 169
Vid arets utgang 730 583 805196 4680950 1119246 447 169
RESULTATDISPOSITION
Fdrslag till behandling av ansamiat resultat
Balanserat resultat 1119 245
Arets resultat 447 169
Totalt 1 566 414
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Avsattning till fond for yttre underhall 101 059
Balanseras i ny rakning 1 465 355
Totalt 1 566 414

Vad betraffar féretagets resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och

balansrakningar med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

Belopp i kr
Nettoomséttning

Rérelsens kostnader

Fastighetsskotsel

Reparationer och underhall

Taxebundna kostnader och uppvarmning

Ovriga driftskostnader

Fastighetsskatt

Ovriga férvaltnings- och rérelsekostnader
Personalkostnader

Avskrivningar av materiella och anlaggningstillgangar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Réanteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

DO AW

0~

2016-01-01-
2016-12-31

2633916
2633916

-214 234
-138 251
-894 433
-131 400

-78 616
-148 473
-219 880
-221 348

587 281

1325
141 437
447 169

447 169

447 169

2015-01-01-
2015-12-31

2450154
2450154

-273 867
-403 426
-875 431
-132 739

-77 066
-128 435
-149 207
-220 283

189 700
1741
-104 508
86 933

86 933

86 933
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Balansrakning

Belopp i kr
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Pagéende nyanlaggningar/stambyte
Summa materiella anlaggningstillgangar

Summa anldggningstillgangar

Omsiéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser

Fond for yttre underhall
Upplatelseavgifter

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Vinst eller forlust foregaende ar
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Férskott fran kunder

Leverantdrsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not 2016-12-31

11 12 241 566
5 930 606
18172172

18172172

65 477
21917
61298
148 692
18 062 044
18 210736

36 382 908

730 583
805 196
4 680 950
6216729

1119 245
447 169
1566 414

7783143

12 27 837 500
27 837 500

12 50 000
217 131

63 662

13 431 472
762 265

36 382 908

10

2015-12-31

12 462 915
12 462 915

12 462 915

51113
98 879
2 562
45 055
197 609

1321760
1519 369

13 982 284

730 583
711 058
4680 950
6 122 591

1126 451
86 933
1213 384

7 335975

5 887 500
5887 500

50 000
3253
241 205

464 351
758 809

13 982 284
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Kassaflodesanalys

Belopp i kr

Den Iépande verksamheten
Resultat efter finansiella poster
Avskrivningar

Kassaflode fran den I6pande
verksamheten fére
férandringar av rorelsekapital

Kassafléde fran fordandringar i
rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av
rérelsefordringar
Okning(+)/Minskning (-) av
rérelseskulder

Kassaflde fran den lI6pande
verksamheten

Investeringsverksamheten
Férvarv av materiella
anlaggningstillgangar

Kassafldde fran
investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna lan

Amortering av lan
Kassaflode fran
finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Not

2016-01-01-
2016-12-31

447 169
221 348
668 517

668 517

48 917

3 456

720 890

-5 930 606

-5 930 606

22 000 000
-50 000

21 950 000

16 740 284
1321760

18 062 044

11

2015-01-01-
2015-12-31

86 932
220 283
307 215

307 215

-30 373

-72 411

204 431

-50 000

-50 000

154 431
1167 329

1321760
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Belopp i kr om inget annat anges

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnémndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Vérderingsprinciper m m
Tillgéngar, avséttningar och skulder har varderats utifran anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar férutom inképspriset dven utgifter som ar
direkt hanférliga till forvarvet.

Tillkommande utgifter
Tilkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i tillgdngens redovisade varde. Utgifter
fér Ispande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart éver tillgangens berdknade nyttjandeperiod eftersom det dterspeglar den
forvantade forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska férdelar. Avskrivningen redovisas som
kostnad i resultatrakningen.

Féreningens byggnad har i enlighet med BFNAR 2012:1, kap 17 p4 delats upp i vasentliga
komponenter. Byggnaden bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder.
Huvudindelningen ar byggnader och mark. Ingen avskrivning sker p& komponenten mark vars
nyttjandeperiod beddms som obegrénsad.

Foljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund for avskrivningen pa
byggnader:

-Stomme 100 ar

-Markanlaggningar 50 ar

-Installationer, varme, el, VVS, ventilation mm 20-40 ar

-Yttre ytskikt, fasader, yttertak, fonster mm 40-50 ar

-Maskinell utrustning mm 30 ar

Skatt
Da féreningen hyr ut mer &n 60 % av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemmar beskattas
féreningen som ett privatbostadsforetag (dkta bostadsrattsférening).

Fond for yttre underhall
Reservering fér framtida underhall av féreningens fastighet sker genom resultatdisposition i enlighet
med foreningens stadgar (4 % sammanlagda arsavgifterna for rakenskapsaret).

Intédkter

Intakter har tagits upp till verkligt vérde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i
den omfattning det &r sannolikt att de ekonomiska férdelarna kommer att tillgodogéras féreningen och
intakterna kan beréknas pa ett tillforlitligt satt.
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Not 2 Nettoomsittning

Arsavgifter

Hyror garage och parkeringsplatser
Intakter dverlatelser och pantsattningar
Ovriga intakter

Oresutjamning

Summa

Not 3 Fastighetsskotsel

Fastighetsskétsel, fastighet
Fastighetsskotsel, gard
Fastighetsskétsel, hiss
Stadning mm

Sndréjning

OVK

Summa

Not 4 Reparationer och underhall

Reparationer av:

Bostéder

Gemensamma utrymmen
Hissar

Installationer

VWS

Markytor

Garage och parkering

Underhall av:
Gemensamma utrymmen

Installationer
Upprattande av underhallsplan

Summa

Not 5 Taxebundna kostnader och uppvarmning

Elkostnader
Fjarrvarme
Vatten
Sophamtning

Summa

2016-01-01-
2016-12-31

2 526 468
103 951
3443

54

2633916

2016-01-01-
2016-12-31

85 971
13125

7627
87 973
19 538

214 234

2016-01-01-
2016-12-31

20 395
39 579
36 403

9 694

2 885

1050
3245
25 000

138 251

2016-01-01-
2016-12-31

84 762
663 139
80 903
65629

894 433

13

2015-01-01-
2015-12-31

2353 442
80 797

8 000
7875

40

2450154

2015-01-01-
2015-12-31

88 802
26 250
11 980
78 546
19 639
48 750

273 867

2015-01-01-
2015-12-31

220 385
48 128
8425
40 189
21606
34 597
5679

24 417

403 426

2015-01-01-
2015-12-31

88 912
643 998
76728
65793

875 431
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Not 6 Ovriga driftskostnader

Fastighetsforsakring
Kabel-TV
Mobilt bredband

Summa

Not 7 Ovriga férvaltnings- och rérelsekostnader

Ekonomisk férvaltning enligt avtal
Revisionsarvode

Ovriga férvaltningskostnaderna
Bankkostnader

Overlatelse - och pantsattningsavgifter
Féreningsavgifter

Ovriga kostnader

Summa

Not 8 Personalkostnader

Styrelsearvoden
Sociala kosthader

Summa

Not 9 Rénteintékter och liknande resultatposter

Réanteintakter, bank och skattekonto
Ranteintakter och paminnelseavgifter

Summa

Not 10 Rantekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader, skulder till kreditinstitut

Summa

2016-01-01-
2016-12-31

81018
48 056
2326

131 400

2016-01-01-
2016-12-31
60 560

8 062

47 442
4106

10 564
5970
11769

148 473

2016-01-01-
2016-12-31

167 483
52 397

219 880

2016-01-01-
2016-12-31

1025
300

1325
2016-01-01-
2016-12-31
141 437

141 437

14

2015-01-01-
2015-12-31

84719
48 020

132 739

2015-01-01-
2015-12-31
65 800

18 000

24 032
2245

5886

4 950

7522

128 435

2015-01-01-
2015-12-31

117 167
32 040

149 207

2015-01-01-
2015-12-31

790
951

1741
2015-01-01-
2015-12-31
104 508

104 508
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Not 11 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets bérjan
-Omklassificeringar

Vid arets slut

Ackumulerade avskrivningar

-Vid arets boérjan

-Arets avskrivning

Vid arets slut

Redovisat vérde vid arets slut

Varav mark

2016-12-31

15 986 975

15 986 975

-3 524 061
-221 348

-3 745 409

12 241 566

4 480 558

Fdreningens dispositionsfond om 577 700 kr har omférts mot byggnad under 2015.

Not 12
Langfristiga
skulder

Réntesats
Swedbank 2016-12-31
2851982658 1,13
2855214355 1,71
2855214389 2,06
Nordea
39788739229 0,62
Summa
Avgar

kortfristig del

Summa

Stéllda sédkerheter och eventualforpliktelser

Fastighetsinteckningar
Eventualforpliktelser

Réntesats
2015-12-31

0,87
1,71
2,06

Villkors-
dndringsdag

2017-11-24

2017-08-22
2019-06-19

2017-09-27

Belopp
2016-12-31

1 000 000

2 500 000
2 387 500

22 000 000

27 887 500

-50 000

27 837 500

2016-12-31

28 354 000

28 354 000

15

2015.12-31
16 564 676
-577 700
15 986 976
-3303 778
-220 283

-3 524 061

12 462 915

4 480 558

Belopp
2015-12-31

1000 000

2 500 000
2437 500

5 937 500

-50 000

5 887 500

2015-12-31

6 354 000

6 354 000
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Not 13 Upplupna kostnader och férutbetalda
intakter

2016-12-31 2015-12-31
Férutbetalda avgifter/hyror 256 290 214 329
Upplupna styrelsearvode - 57 742
Upplupna kostnader 175 182 192 280
Summa 431 472 464 351
Underskrifter

Solna, den -'{m-m“; Z()IP-'}

(iding %/Mf;/ o & M) /L/

Christina Sandstrom Olof Sandstrém Martin Kvist

=

Hamid Ebrahimi Rolf

s 1
Min revisionsberattelse har lamnats den (U mas L N :IL

Ok

Nina Astrém

Auktoriserad revisor
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Till foreningsstimman i Brf Snickaren 2
Org.nr. 715200-1447

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Snickaren 2 for &r 2016.

Enligt véar uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla viisentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31 december
2016 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt drsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststiller resultatrikningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Vi ir
oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga och dndaméalsenliga som grund for vara
uttalanden. '

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas och att den ger en riittvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven fér den interna kontroll som den bedémer #r
nddvéndig for att uppritta en arsredovisning som inte innehéller nigra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens férméga att
fortsétta verksamheten. Den upplyser, nir sa ér tillimpligt, om forhallanden som kan paverka formagan
att fortsétta verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillimpas dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med verksamheten eller inte
har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Véara mal dr att uppné en rimlig grad av sidkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehéller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att
ldmna en revisionsberittelse som innehaller véra uttalanden. Rimlig sikerhet &r en hog grad av
sikerhet, men #r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsté pa
grund av oegentligheter eller fel och anses vara viisentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instédllning under hela revisionen. Dessutom:
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Sida 1(4)



* identifierar och bedémer vi riskerna for viisentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa
beror pd oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsatgirder bland annat utifran dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ir tillrickliga och dndamalsenliga for att utgéra en grund for
véra uttalanden. Risken for att inte upptécka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter #r hgre
in f0r en visentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller dsidosittande av intern
kontroll.

¢ skaffar vi oss en forstéelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for var
revision for att utforma granskningsatgérder som #r ldmpliga med hiinsyn till omstindigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

* utvérderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anviéinder antagandet om fortsatt drift vid
upprittandet av drsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdimtade revisionsbevisen,
om huruvida det finns nagon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana hiindelser eller férhallanden
som kan leda till betydande tvivel om foreningens férméaga att fortsitta verksamheten, Om vi drar
slutsatsen att det finns en visentlig osikerhetsfaktor, méste vi i revisionsberittelsen fiista
uppmérksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den visentliga osiikerhetsfaktorn eller, om
sddana upplysningar ar otillrickliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Véra slutsatser baseras
pé de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida
hindelser eller forhéllanden gora att en forening inte ldngre kan fortsitta verksamheten.

¢ utvérderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehéllet i arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna pé
ett sdtt som ger en riittvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Vi méste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diribland
de betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar
Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfrt en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Snickaren 2 for ar 2016 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapséaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet "Revisorns ansvar". Vi dr oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga och dandaméalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlpande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation 4r utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mél betrdffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, 4r att
inhédmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
i ndgot vésentligt avseende:

« foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till nigon férsummelse som kan foranleda
ersitiningsskyldighet mot foreningen, eller

* pa nagot annat sétt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och
darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sidkerhet bedéma om forslaget dr férenligt
med bostadsréttslagen.

Rimlig sidkerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptidcka atgiarder eller forsummelser som kan féranleda
ersdttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust inte dr forenligt med bostadsrittslagen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder vi professionellt omdéme och har
en professionellt skeptisk instdlining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pé revisionen av
rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa var professionella
beddmning med utgadngspunkt i risk och visentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgirder, omraden och férhallanden som &dr vésentliga for verksamheten och dér avsteg och
overtradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande
foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget dr forenligt med bostadsréttslagen.

Stockholm den 10 mars 2017
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