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Férvaltningsberattelse for rakenskapsaret 2015

Féreningens verksamhet

Vid ordinarie féreningsstimma 2015-04-09 valdes ny styrelse, som dérefter konstituerade sig enligt féljande

Per Olof Sjéstedt ordf,

Nina Ebkar vice ordf.

Ken Lundberg kassor

Kristina Torell sekr. (avflyttad i mars 2016)
Ingegard Gustafsson ledamot

Thomas Liljeroth ledamot

Rikard Frenkel suppleant

William Holmstrém suppleant

Styrelsen har under aret haft 9 protokollfsrda mdten. Féreningens firma tecknas av tvé styrelseledamoter i férening,

enligt intern styrelseinstruktion.

Till revisorer fér rikenskapsaret 2015 valdes Joakim Mattson (ordinarie revisor) och Jérgen Gotehed (revisorssuppleant),
bada vid BoRevision i Sverige AB. Till internrevisorer valdes Laila Molander (ordinarie) och Bertil Ekholm (suppleant).

Till valberedning valdes:

Anders Sahlén (sammankallande)
Lars Molander
Ruth Nordstrom

Medlemsinformation

Antalet medlemmar uppgick vid arets borjan till 120. Under &ret har 18 medlemmar antagits och 11 beviljats uttrade.
Medlemsantalet vid arets slut uppgick saledes till 127.

8 verlatelser och 2 upplatelser av tidigare hyresrétter dgde rum under aret. Genomsnittligt pris fér de 10 transaktionerna
uppgick till 82,7 kkr/m? (2014: 8 &verlatelser och 1 upplatelse; 64,4 kkr/m?). Féreningen hade vid arets slut 2

bostadshyresgaster.

Vid ligenhetsdverlatelser debiteras kdparen en dverlatelseavgift pa f n 1 108 kr. Pantséttningsavgift debiteras med fn
443 kr,

Héndelser under rikenskapsaret

Vart fokus p4 att reducera utgiftsnivan for fastighetens drift och underhall samt administration har givit mycket goda
resultat. | slutet av 2013 genomférdes en rad Atgérder, syftande till bade energidtervinning och minskad
energianvandning. | bdrjan av 2014 beslét styrelsen i tillagg att lata rutinmdssig |6pande tillsyn, funktionskontroll och till
viss del dven fastighetsskdtsel och enklare reparationer dverg i féreningens egen regi. Tillsammans har atgérderna sankt
nivan pa de &rliga I8pande driftutgifterna med i genomsnitt 70 kr/m? under 2014-15, jamfért med aren 2010-13, vilket
motsvarar en utgiftsminskning med omkring 450 kkr/ar. Ytterst f& jamforbara fastigheter (med avseende pa byggnadsar
och arkitektur) kan uppvisa en lika lag niva for |6pande driftutgifter som var fastighet: 280 kr/m?i genomsnitt under 2014-
15. Till detta utmarkta resultat bidrar dven ett redan tidigare etablerat medlemsengagemang for bl a tradgardsskotsel.

Stérre delen av utgiftsreduktionen kan dock tillskrivas energiprojekten. Fastighetens normalarsjusterade inkdp av energi
uppgick under 2014-15 till i genomsnitt 98 kWh/m? och &r, en sénkning med 43,4% jamfort med perioden 2010-12.
Virmepumpen har under 2014-15 svarat fér 50,7% av varmebehovet, inklusive varmvatten.

Féreningslanen amorterades under dret med 1 Mkr, men var vid arets utgang fortfarande relativt hoga. Skuldkvoten
(féreningsskulden/arets intdkter) uppgick till 8,69, dven det relativt hgt. Ett beslut i samband med ombildningen 2010
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att binda réntan for ett av vara [&n till 4,19% i 6 4r har dessutom starkt begrénsat féreningens mojligheter att dra full nytta
av de laga marknadsréantorna under senare ar. Var genomsnittsrinta har visserligen sjunkit en aning, men har till féljd av
detta bundna Ian tyvérr varit onddigt hég. Som ett resultat av dessa forutsittningar konsumerades hela 25,6% av vara
intdkter av rinteutgifter 2015, dven det néigot ligre &n tidigare ar, men mycket hogt vid en jamférelse med andra

jamforbara bostadsrattsforeningar.

| likhet med tidigare ar &r foreningens i sdrklass stérsta utgiftspost foljaktligen ranteutgifter till SEB. De storsta
kostnaderna direfter ar fijdrrvirme (Fortum Virme), elenergi (Vattenfall/Ellevio), skatt, vatten (Stockholm Vatten),
ekonomisk redovisning (Deloitte) och bredband (Ownit). Till skillnad fran tidigare ar har 2015 inte bjudit pa nagra negativa
overraskningar i form av oplanerat underhall. Inte heller har nagot planerat underhall genomforts. Ddremot belastas
resultatet av en extraordinar utgiftspost i form av méklararvoden for tva upplatelser.

Foreningens resultat for &r 2015 &r -245 kkr, det bésta hittills i féreningens historia, men fortfarande negativt. Resultatet
fére avskrivningar (det I6pande kassaflédet) uppgick 2015 till 1,581 Mkr, det hogsta hittills.

For att ticka det langsiktiga planenliga framtida fastighetsunderhallet (méjliga framtida investeringar i
fastighetsférbéttringar ordknade), bedéms f n ett arligt kassafléde fran den I6pande verksamheten om ca 1,2 Mkr vara
nodvandigt och tillrackligt. | takt med att planerade &tgérder realiseras och kostnaderna fér aterstiende insatser blir
tydligare, kan bedémningen av storleken pa det nddvindiga kassaflodet komma att modifieras. Utgangspunkten ar dock
att ett kassafléde om 1,2 Mkr dr en ldmplig niva dven pa lite ldngre sikt, varfor 2015 ars [6pande kassafléde framstar som

betryggande.

Man méste dock hélla i minnet att en stor del av de héga kassaflédena under 2014-15 utgér avkastning frén
investeringarna i vara energiprojekt. Under 2015 kan dessa besparingar berdknas till 441 kkr (2014: 373 kkr). Detta
kassaflode, sammanlagt 814 kkr under 2014-15, dr ju inte avsett for planerat framtida underhall, utan &r tdnkt att utnyttjas
for att terbetala den investering om 2,8 Mkr som bidragit till att skapa kassaflddet i fraga, d v s det dr avsett att amortera
foreningslanen. Det kan i detta sammanhang ocksa noteras att de investeringar i energiatgdrder som gjordes 2013 givit
en payback om 14,5%/ar under 2014-15. Detta resultat ligger mycket néra den ursprungliga projektkalkyl som lag till
grund for investeringsbeslutet. Exklusive bidraget fran energiprojekten uppgar det |6pande kassaflodet saledes till ca 1140
kkr, vilket sammanfaller nagorlunda val med vart uppskattade langsiktiga underhéllsbehov.

Sammanfattningsvis har 2015 - tack vare synnerligen laga driftutgifter - gjort det mgjligt att - trots relativt hoga
ranteutgifter - uppna det lopande kassaflode som krévs fér att mota fastighetens framtida underhall, samtidigt som brf-

avgiften legat pa en niva nagot lagre dn genomsnittet.

Handelser efter verksamhetsaret

Flera av fastighetens fonster har varit i mindre bra skick. Vi har efter grundligt évervigande av flera alternativ beslutat ge
vara fénster en klassisk trarenovering och efter noggrann utvérdering kontrakterat Tréfénsterspecialisten AB for att utfora
detta arbete under 2016. Arbetet inleddes direkt efter nyaret 2015/16. Ur kostnadssynpunkt &r detta foreningens hittills
stérsta underhlisprojekt och det kommer férhoppningsvis att férbli s under atskilliga ar framat. | samband med
renoveringen forses fonstren med lagemissionsglas (s k energiglas), vilket hdjer den termiska komforten inomhus och
forbattrar fastighetens energiprestanda ytterligare. Sammantaget bér vi dérfér ndrma oss en halvering av

normalérsjusterad inkopt energi under 2017, jamfért med perioden 2010-12.

Foreningens kassa var vid arets slut mycket hog, vilket frimst beror pa att tva tidigare hyresritter under aret upplats med
bostadsratt. Det ovan ndmnda sexariga lanet [6pte ut forst i januari 2016 och amorterades dé med 8,6 Mkr samt lades
om till rérlig rinta. Tillsammans med den tidigare amorteringen under 2015 har darmed 9,6 Mkr amorterats sedan
arsskiftet 2014/15. Foreningslanen uppgér sedan februari 2016 till 30 Mkr, vilket reducerar skuldkvoten 2016 till en
betydligt I4gre, ehuru fortfarande relativt hég niva. Lagre féreningslan i kombination med lagre genomsnittsranta kommer
att leda till vésentligt ldgre rénteutgifter under 2016. Rantetéckningsgraden (lpande kassaflode fére rénteutgifter
dividerat med ranteutgifterna) dkar dirmed till en mycket hég niva, vilket underléttar styrelsens beslut att framgent halla

en hogre andel av lanen rérliga.

Vi forvantar oss alltsa ett avsevart starkare kassaflode under 2016. Fér att aterstilla balansen mellan ackumulerat
kassafléde & ena sidan och genomférda och planerade underhallsatgérder & den andra, krivs ocksa ytterligare nagra ar

memenens
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med ett mycket starkt kassafléde. Orsaken till det ar att det ackumulerade kassaflédet under 2010-11 inte bara var 1agt,
utan negativt (-273 kkr), vilket framgar av flerarsdversikten nedan. Oaktat detta konsumerades under samma period 2
Mkr fér planerat underhall, frémst av altanerna, vilket resulterade i ett saldo for framtida underhall om -2,3 Mkr i slutet

av 2011.

Det ackumulerade kassaflodet under de fyra &ren 2012-15 har varit relativt starkt, 4,2 Mkr. Av detta dr emellertid endast
3,4 Mkr avsett fér underhall, efter att energiprojektens bidrag om 0,8 Mkr avraknats for att aterbetala investeringen. For
hela perioden 2010-15 blir kassaflodet avsett for underhall darmed endast 3,1 Mkr, varav 2 Mkr alltsa férbrukades redan
2010-11. Vid utgangen av 2015, infor den omfattande fénsterrenoveringen 2016, uppgick saledes saldot for underhall till
endast ca 1,1 Mkr. Detta understiger den uppskattade utgiften for fonsterrenoveringen med drygt 2 Mkr.

Fér de niarmaste fem aren férutser vi en renovering av hissarnas drivsystem, styrsystem och hisskorgar. Vi har dven
entydiga indikationer pa att yttertaket kréver en hel del mycket kostsamma underhallsarbeten. Ambitionen att varsamt
renovera entréer, portar och vindfang samt aterstélla en mer tidstypisk utformning av dessa kvarstar, men detta projekt
verkstills forst nar det star klart att kassaflodet inte behdver tas i ansprak fér mer fundamentala underhallsatgarder.

Den storsta utmaningen under de nirmaste aren blir darfor att upprétthalla ett tillrdckligt hdgt kassaflode for att forst
ticka hela fonsterrenoveringen (vilket allts3 kréver drygt 2 Mkr) och dérefter ticka &ven renoveringen av hissar och tak
(ca 4 Mkr), helst innan de respektive atgarderna behdver genomforas och inte i efterhand. En battre finansiell disciplin
under féreningens bada forsta verksamhetsar hade gjort denna uppgift avsevért enklare. Vi hade dé ocksa till fullo kunnat
utnyttja likviditetstillskotten fran de upplatelser som &gde rum under dren 2010-11 till amortering och inte tvingats

anvinda dem for att finansiera reguljart, planerat underhall.

Malet ar alltsd att snarast aterstilla ett positivt underhalissaldo, av en med avseende pa férestaende underhallsbehov
lamplig storlek, samt darefter undvika att saldot &terigen tillats bli negativt. Detta kréver ett I6pande kassaflode for
framtida underhall som dverstiger 1,2 Mkr/ar i &tminstone fem ar. Det &r dessutom troligt att ytterligare [dnsamma
investeringar kommer att identifieras pa nagra ars sikt. Det ar darfor védlbetankt att ha en viss beredskap for att -

Atminstone delvis - kunna finansiera dven dessa ur ett [6pande kassaflode.

Flerarsoversikt

Nyckeltal 2015 2014 2013 2012 2011 | 2010?
Nettoomsattning, kkr 4435 4391 4408 4231 4127 3154
Resultat efter finansiella poster, kkr -245 -582 -486 -649 -940 -1503
Soliditet, % 84,2 83,2 80,4 80,0 80,1 78,3
Arsavgift vid arets slut, kr/m? 623 602 602 577 577 549
Lépande drift- och férvaltning, kr/m? 271 290 337 326 362 377
Rénteutgifter, kr/m? 179 205 237 257 255 271
Kassaflode fran I6pande verksamhet, kkr 1581 1247 760 579 235 - 508
Langfristiga 1an vid arets slut, kr/m? 6075 6233 7266 7511 7511 7826

1) Areorna berdknade som BOA+LOA = 6346 m?, utom for arsavgift
2) Fastigheten forvirvades 2010-02-10, varfor rakenskapsaret var 325 dagar
—
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Styrelsens forslag till resultatdisposition

Balanserat resultat -6558 141
Arets resultat - 244735
-6 802 876

Styrelsen foreslar att:

Till yttre fond avsatts 518 892
I ny rékning dverfores -7321768
-6 802876

Betréffande foreningens resultat och stlining i dvrigt hinvisas till efterféljande resultat- och balansrékningar med

tillhérande tilldggsupplysningar. ;R



2015-01-01 2014-01-01
Not 2015-12-31 2014-12-31

Rérelsens intdkter m.m.

Arsavgifter och hyresintékter 1 4 430 827 4 390 919

Ovriga rérelseintskter 4 397 0
Summa rérelsens intdkter m.m. 4 435 224 4 390 919
Roérelsens kostnader
Driftkostnader 2 -1 352 202 -1 551 184
Ovriga externa kostnader 3 -296 279 -226 054
Personalkostnader 4 -69 142 -63 990
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -1 825 384 -1 825 384
Summa rérelsens kostnader -3 543 007 -3 666 612
Rérelseresultat 892 217 724 307
Resultat fran finansiella poster
Réanteintakter 77 6 553
Rantekostnader -1 137 029 -1 312 645
Summa finansiella poster -1 136 952 -1 306 092
Resultat efter finansiella poster -244 735 -581 785
-244 735 -581 785

Arets resultat _
—



TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark
Inventarier, verktyg och installationer

Summa materiella anldaggningstillgangar

Summa anldggningstillaangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2015-12-31 2014-12-31
233825 727 235074 419
1721807 2298 499
235 547 534 237372918
235 547 534 237 372918
0 9465

2933 4 987

19 134 13183

54 071 57 184

76 138 84 819
12778 758 906 741
12 854 896 991 560
248 402 430 238 364 478



EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Yttre fond

Summa bundet eget kapital

Ansamlad forlust
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa ansamlad forlust

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristiga skulder

Leveranttrsskulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

POSTER INOM LINJEN
Stéllda sédkerheter

Panter och dirmed jamforliga sakerheter

som har stillts fér egna skulder

Fastighetsinteckningar

Ansvarsférbindelser

2015-12-31 2014-12-31
Not
8

213675 847 202 425 847

2403 318 1884 426

216 079 165 204 310 273

-6 558 141 -5 457 464

-244 735 -581 785

-6 802 876 -6 039 249

209 276 289 198 271 024

9

30 000 000 39 554 650

30 000 000 39 554 650

8 554 650 0

47 956 28 821

10 523 535 509 983
9126 141 538 804

248 402 430 238 364 478
49 663 950 49 663 950

49 663 950 49 663 950

Inga Inga
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ALLMANNA UPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2009:1

Arsredovisning i mindre ekonomiska féreningar. Principerna &r oféréndrade jamfort med féregaende ar.

Vérderingsprinciper m.m.

Tillgangar, avsattningar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden om inget annat anges nedan.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerad
vardeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjart over tillgangarnas

nyttjandeperiod.

Byggnad 1 %

Markanl&aggning 5 %
Fastighetsforbattringar 10 % och 5 %
Installationer 20 %

Fastighetsskatt/fastighetsavgift

Féreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift fér bostadsdelen som antingen &r ett fast
belopp per lagenhet eller 0,3 % av taxeringsvardet for bostadsdelen. Det lagsta av dessa vérden utgor
féreningens fastighetsavgift som fér rakenskapsaret ar 1 243 kr per lagenhet. For lokaler betalar féreningen

en statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet pa lokaldelen.

Yttre fond

Enligt bokféringsnamndens allménna rad, ska reservering for framtida underhall redovisas under bundet
eget kapital. Avséttning till fonden sker, utifran féreningens stadgar, genom en arlig omféring mellan fritt och

bundet eget kapital. lanspraktagande av fonden fér planerat underhall sker pa samma sétt.

UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER
Not1 Arsavgifter och hyresintikter

Arsavgifter bostader

Hyresintakter bostader

Hyresintakter lokaler

Hyresintakter parkeringsplatser

Ovriga intakter

Summa arsavgifter och hyresintakter

2015

3735626
260 538
196 260
216 600

21803

4 430 827

2014

3519 360
399 487
184 019
218 160

69 893

4390 919
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Not 2 Driftkostnader

Stad
Reparation/underhall
Fastighetsel *
Fjarrvarme

Vatten
Fastighetsskatt/avgift
Fastighetsférsakring
Sophamtning

Kabel-TV och bredbandskostnader
Ovriga driftkostnader
Summa driftkostnader

*20 850 kronor for fastighetsel 2014, avser 2013 men togs inte upp i bokslutet 2013

Not3 Ovriga externa kostnader

Ekonomisk férvaltning

Revision

Férsaljningskostnader

Ovriga externa kostnader

Summa ovriga externa kostnader

Not4 Personalkostnader

Styrelsearvoden
Sociala avgifter
Summa personalkostnader

2015

65 250
151 802
206 350
438 129

91297
107 837

67 330

33 454

84 323
106 430

1352 202

2015

98 538
20625
151 875

25241

296 279

2015

53 500

15 642

69 142

2014

69 908
254 569
249 669
520 330

81442
105 786

64 101

36 011
100 532

68 836

1551 184

2014

93 752
21375
78 385
32532

226 054

2014

49 500

14 490

63 990



Not &

Not 6

Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvéarde
Omklassificering

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

Redovisat varde byggnader
Redovisat varde fastighetsforbattringar
Redovisat vérde mark

Summa redovisat varde

Taxeringsvérde
Taxeringsvardet for féreningens fastighet:

varav byggnader:

Inventarier, verktyg och installationer

Ingaende anskaffningsvarde

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

2015-12-31

240 958 677
0

240 958 677

-b 884 258

-1 248 692

-7 132 950

233825727

104 780 120
237 017

128808590

233825727

172 964 000
75964 000

2015-12-31

2 883 458

2883 458

-584 959
-576 692

-1161 651

1721 807

2014-12-31

240 975 430
-16 753

240 858 677

-4 635 566
-1248 692

-5 884 258
235074 419

106 015 214
250615
128808 590

235074 419

172 964 000
75964 000

2014-12-31

2 883 458
2883 458
-8 267
-576 692

-584 959

2298 49



Not 8

Not 9

Not7 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 2015-12-31 2014-12-31
Forutbetald forsakringspremie 9 362 8 899
Férutbetalda bredband och kabel-tvavgifter 21373 25127
Ovriga férutbetalda kostnader 23336 o 23158
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intékter 54 071 57 184
Eget kapital

Inbetalda  Upplatelse- Yttre  Balanserat Arets
Insatser avgifter fond resultat Resultat
Belopp vid arets ingang 194249809 8176038 1884426 -5457464  -581785
Arets inbetalda insatser 4855023 6394977
Resultatdisp. enl. beslut av
arets foreningsstdmma: -1100 677 581 785
Avsattn. till yttre fond 518 892
Arets forlust -244 735
Belopp vid arets utgang 199104 832 14571 015 2403318 -6 558141 -244 735
Langfristiga skulder 2015-12-31 2014-12-31
Lan i SEB (amorteringsfritt) 30 000 000 39 554 650
Summa langfristiga skulder 30000 000 39 554 650
Kreditgivare Villkorsédndring Riénta % Amortering Skuld per
2016 2015-12-31
SEB 2020-01-28 1,48 8 000 000
SEB 2018-01-28 2,85 10 000 000
SEB 2016-01-28 4,19 8554650 16 554 650
SEB 2017-01-28 0,54 4 000 000
Summa 8 554 650 38 554 650
Avgar kortfristig del 8 554 650
30 000 000

Summa langfristiga skulder




Not 10 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 2015-12-31
Forskottsbetalda hyror/avgifter 331 305
Upplupen fiarrvarmekostnad 59 740
Upplupen réntekostnad 10671
Upplupna styrelsearvoden inkl soc avg 76 000
Ovriga upplupna kostnader 45 819
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 523 535
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2014-12-31

283 987
84771
12 660
76 000
52 565

509 983

Ken Lundberg Ingegérd Gustafsson

Vapravisionsberattelse har lamnats den { é 20186.
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Laila Molander
Fortroendevald revisor



Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet

Erhallen rédnta mm
Erlagd ranta
Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital

Kassafléde fran forandringar av rérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av leverantdrsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Minskning av markanl&ggningar

Kassafléde fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten
Inbetalda insatser och upplatelseavgifter

Amortering lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forandring av likvida medel
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut

2015-01-01
2015-12-31

892 217
1825 384
77

-1 137 029
0

1580 649

9 465
-2 839
19 135
15 607

1622 017

11250 000

-1 000 000

10 250 000

11872 017
906 741

12778 758

KassaflGdesanalysen har uppréttats i enlighet med BFNAR 2012:1 kap 7

Bilaga

2014-01-01
2014-12-31

724 307
1825 384
6 553

-1 312 645
3301

1246 900

-8 162
-17 622
11879
-586 702

646 293

16 753

16 753

5620 000
-6 554 650

-934 650

-271 604
1178 345

906 741



mm BOREVISION s

Revisionsberéttelse
Till féreningsstémman i Brf Appeltradet NM 94-96, org.nr. 769603-9648

Rapport om arsredovisningen

Vihar utfrt en revision av arsredovisningen for Brf Appeltrédet NM
94-96 for rakenskapsar 2015,

Styrelsens ansvar fér arsredovisningen

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

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om &rsredovisningen pa grundval av
var revision, Granskningen har utférts enligt god revisionssed., Fér
revisorn utsedd av HSB Riksférbund innebér detta att denne har
utfort revisionen enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed | Sverige. Dessa standarder kréver ait revisorn foljer
yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppna
rimlig s&kerhet att &rsredovisningen inte innehaller vasentliga fel-
aktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhamta
revisionsbevis om belopp ach annan information i &rs-
redovisningen. Revisom véljer vilka &tgarder som ska utforas,
bland annat genom att bedoma riskerna for vésentliga felaktigheter
I &rsredovisningen, vare sig dessa beror p4 osgentligheter eller pa
fel. Vid denna riskbedomning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som &r relevanta fér hur féreningen uppréttar
arsredovisningen fdr att ge en réttvisande bild i syfte att utforma
granskningsétgérder som ar andamalsenliga med hansyn fill
omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effekfiviteten i freningens interna kontroll. En revision innefattar
ocksa en utvardering av andamalsenligheten i de redovisnings-
principer som har anvénts och av rimligheten i styrelsens upp-
skattningar i redovisningen, liksom en utvardering av den dver-
gripande presentationen i arsredovisningen.

Vi anser alt de revisionsbevis vi har inh&mitat &r tillréckliga och
andamalsenliga som grund for véra utialanden,

Uttalanden

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en | alla véasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stélining per den

31 december 2015 och av dess finansiella resultat for ret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar firenlig med Ars-
redovisningens Gvriga delar,

Vitillstyrker darfor alt foreningsstamman faststaller resultat-
rékningen och balansrakningen for féreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
férfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en
revision av forslaget ill dispositioner betréffande fdreningens vinst
eller forlust samt styrelsens férvaltning for Brf Appeltradet NM 94-
96 for rakenskapsar 2015,

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betréffande féreningens vinst eller forlust, och det 4r styrelsen som
har ansvaret for forvaliningen enligt bostadsréttslagen,

Revisorns ansvar

Vért ansvar ér att med rimlig sékerhet ultala oss om férslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller férlust och om férvaltningen
pa grundval av vér revision. Vi har utfért revisionen enligt god
revisionssed | Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med bostadsréttslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var
revision av &rsredovisningen granskat vasentliga beslut, atgarder
och férhallanden i foreningen for att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot &r ersattningsskyldig mot féreningen. Vi har &ven
granskat om nagon styrelseledamot pa annat sétt har handlat i
strid med arsredovisningslagen eller féreningens stadgar,

Vi anser atf de revisionsbevis vi har inh&mtat &r tillréckliga och
dndamalsenliga som grund fér véra uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaliningsberéttelsen ach beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapséret,

Mattsson

% Joaki

BoRevision AB
Revis

Laila Molander

Av foreningen vald
revisor




Allminna uppgifter om Brf Appeltridet NM 94-96.

Allmdnt om féreningen

Féreningen har till andamal att frémja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i huset
upplata ldgenheter 8t medlemmarna till nyttjande utan begrdnsning i tiden. Féreningen registrerades
i februari 1999 och képte fastigheten av stiftefsen Stockholms Sjukhem i februari 2010. Féreningen &r

dkta.

Postadress: Norr Malarstrand 94 bv
112 35 Stockholm

Bastadsadresser: Norr Malarstrand 94 och 96
112 35 Stockholm

Fakturaadress: Brf Appeltradet
c/o Deloitte
Ref 31401
Box 415
831 26 Ostersund

Bankgiro: 497-5140

Plusgirckento: 7958663

Swish-konto: 1232494177

Féreningens arg. nr.: 769603-9648

Hemsida: www.appeltradet.org
Styrelsens e-mail: styrelsen@appeliradet.org

Allmint om fastigheten

Huset uppfordes 1939 3t stiftelsen Stockholms Sjukhem. Arkitekt var Sture Frélén, en av
funktionalismens framsta foretradare i Sverige. Fastighetens beteckning dr Systern 8. Tomten dgs av
féreningen och har arealen 2503 m*. Vardedar ar 1990.

Pa féreningens mark finns bl a 19 parkeringsplatser, som hyrs ut till féreningens medlemmar, samt
kérl fér foreningens hushallssopor.

Lagenheter, lokaler och areor

Féreningen har 79 lgenheter. Tva av dessa dr sammanslagna, varfér antalet i praktiken dr 78. 77
[dgenheter uppléts med bostadsritt och 2 &r hyresritier. Bostadsarean &r totalt 6202 m?, férdelad pa
8 vaningsplan. Areorna &r inte kontrollmétta av féreningen, utan uppgifter fran tidigare
fastighetsigare anvindes som bas vid ombildningen 2010 och darmed fér andelstal, manadsavgifter

och hyror.

| kiiftarplanet finns dven tva lokaler om tilsammans 144 m?, varav en &r uthyrd och en anvinds som
gastlagenhet 3t medlemmarnas géster. Kallaren rymmer dven tva bokningsbara tvattstugor,



cykelforrdd, barnvagnsfarrad och individueHa kéllarférrdd, Vindsutrymmen saknas, men pa taket
finns tva terrasser.

Fastighetsunderhall och investeringar

Fastigheten genomgick under dren 2003-2004 en omfattande renovering, som bl a inkluderade:

+ Fasadrenovering, inklusive malning

Renovering av balkonger

Modernisering av tvattstugor

Montering av sdkerhetsdérrar tiit alla ligenheter

Byte av avloppsstammar

+ Renovering av kék, badrum och WC

s Byte av stigare for eldistribution, inklusive framdragning av jord och byte till jordade uttag
*  Montering av nya kéllarférrad av stal

* Renovering och titning av rékkanaler

2005 Malning av trapphus

2006 Byte av flaktar tor franluftsventilation

2007 Modernisering av undercentralen for fjdrrvarme (ink! byte av varmevixlare)
2008 OVK med godkant resultat

2009 Energideklaration

| féreningens regi har efter embildningen 2010 féljande stérre arbeten utférts:

2010-2011  Renovering av takterrasser
2012 Dranering och nytt tatskikt efter en vattenldcka i husgrunden mot norr
2013 Installation av bredband {TP-kabel cat 6} till ligenheterna. Nitet dgs av foreningen,
driftas f n av Ownit och dr anslutet till Stokabs fibernat,
Instalfation av franluftsvarmepump med 2 dtervinningshatterier,
Installation av termostater pa samtliga radiatorer.
Tiltaggsisolering med [6sull under ytiertaket.
OVK med godkint resultat
2014 Reparation av en mindre del av fasaden mot vést efter vattenintrangning fran taket
med pafdljande frostsprangning
Brandslyddskontroll {se nedan)
2016 Fénsterrenovering, inklusive byte till ldgemissionsglas for sidnkt U-varde och férbattrad

varmekomfort
Under de ndrmaste aren planeras féljande stdrre atgérder:

* Modernisering av fastighetens bdda hissar, som senast uppgraderades 1990 (styrsystem,
hisskorgar och eventuellt dven drivutrustning.}

¢ Yttertaket dr fran 1939 och bestédr av kopparplat. Vid besiktning har flera svagheter
identifierats, bl a till féljd av felaktiga montage vid vissa didre takarbeten. Likas3 kan
skyddsutrustning vid takarbeten komma att behiva monteras. Sammantaget kommer
betydande arbeten att krdvas.

s Portar och entrepartier behdver en varsam upprustning och nuvarande dérrar i aluminium
kommer att bytas till portar av trd i ursprunglig stil,



Ventilation

Ventilationen &r flaktstyrd {F-system) och ar alltsa sedan november 2013 férsedd med
atervinningsbatterier fér att tillvarata franluftsvirmen., Ombyggnader i ligenheten som innebir
forandringar av befintiig franluftsinstallation, inklusive ny placering av kik, kraver alltid en
oberoende expertutredning och ett s&rskilt tillstdnd fran styrelsen innan ombyggnad pabérias.
Tillstand for sddan ombyggnad kan sdledes inte paraknas med automatik. Egna evakuerande
kéksflaktar {d v s med separat inbyggd eldriven flakt) far aldrig anslutas tilf ventilationssystemet.
Endast passiva spiskapor far monteras.

Radon

Radonmadtning i ett urval av lagenheterna genomférdes under vintern 2014-15, Samtliga métvirden
fag under halva grinsvirdet (som ar 200 Bg/m®) och medelviirdet blev 67 Bg/m®.

Energi och vatten

Fastighetens uppvarmda yta, Aemp = 7120 m’. Normalarskorrigerad energianviandning {inkdpt
fjarrvédrme och elenergi} dren 2010-12 var 173 kWh/m? Asermp med Fortums normaldr som bas. Som
resultat av ovan ndmnda investeringar fér energibesparing har den normalarskorrigerade
energianvandningen (ink&pt fjarrvirme och elenergi) under 2014-2015 reducerats till 98 kWh/m®.

Nu gillande krav fér nybyggnation (BBR 22) innebér higst 80 kWh/m?, vilket motsvarar Boverkets
energiklass C {60-80 kwh/m?}. Vir specifika energianvindning motsvarar kfass D (80-108 kWh/m?).
Lagemissionsglas kammer att reducera energianvindningen ytterligare ndgot f o m histen 2017. Det
kommer att féra 0ss ndgot ndrmare nybyggnadskravet, dock ej under 80 kwh/m?

Individuefl matning av varme och varmvatten sker fér nérvarande ej, utan kostnaderna ér
inkluderade i brf-avgiften. Husets radiatorer tillhor féreningen och fér inte avligsnas, bytas eller pa
annat satt férdndras.

Bredband, TV

Manadskostnaden f&r bredband i basversion {100 Mbps) absorberas fér narvarande av féreningen.
Se j dvrigt www.ownit.se betraffande aktuellt kanalutbud, hégre hastigheter, |P-telefoni mm.
Féreningen tillhandahatter tills vidare dven basuthudet av TV-kanaler fran ComHem via dfdre
koaxialkablar. Avtalet med ComHem kommer sannolikt att upphora, vilket bor beaktas vid val av
leverantdr av bredbandstjénster.

Brandskydd

Varen 2014 genomférdes en reguljar brandskyddskontroll initierad av kommunen enligt lagen om
skydd mot otyckor (LSO)}. Tvd anmarkningar berdr flera av de ligenheter som har éppna eldstider:

1) Att ha en trahylla infalld i viggen direkt ovanfér éppna spisen bedémdes olimpligt, da det inte kan
uteslutas att denna fattar eld. 2) Avstandet fran eldhirdens centrum till brannbart material (d v s
parkettgolvet) skall enligt nu géllande byggnormer uppga till minst 1,0 m, vilket i regel inte ir fallet i
var fastighet. Da ingen av dessa anmérkningar resulterade i ett féreliggande, har féreningen inte fér
avsikt att atgérda bristerna. Daremot uppmanar styrelsen samtliga medlemmar som anvinder
eldstaden att iaktta stor farsiktighet och alltid anvdnda ett stdende gnistskydd.

Observera dven att en bostadsrattsinnehavare ansvarar for att brandvarnare finns i Eigenheten och
fungerar.



Forsdkring

Fran och med 2016-02-01 &r fastigheten forsékrad hos Moderna f6rsikringar. Liksom tidigare &r det
s k brf-tillagget inkluderat i féreningens férsdkring och behéver alltsa inte tecknas individuellt,

Koraktdata till Moderna Forsakringar ar:

Moderna Férsakringar

Féretag & Industri

FE 380

106 56 Stockholm

Tel inom Sverige: 0200-212120 {dygnet runt)

Tel fran utlandet: +46 8 562 067 37 (dygnet runt)
E-post: foretagsskador@modernaforsakringar.se

Skadeanmaéfan och viktig produktinformation finns pd Moderna, www.modernaforsakringar.se

Brf-avgift

Brf-avgiften uppgar frdn och med 1 januari 2015 till 623 kronar/m? ach &r. Brf-avgiften forandras i
normalfallet vid arsskiften och beslut darom fattas i slutet av aret, i samband med budgetarbetet f5r

kemmande ar.
Ovrigt

Féreningen ancrdnar tva arliga staddagar, en under hésten och en under varen. Medlemmar som
inte av ndgot skél dr forhindrade dartill, forvéntas delta i dessa aktiviteter. Styrelsen uppmuntrar
aven medlemmar att darutdver bidra med frivilliga insatser for att halla huset och dess omgivningar i
gott skick och darmed halla drifiskostnaderna laga.

Dokumentation

*  Fdreningens ekonomi framgar av arsredovisningen.

¢ Overldtelser, medlemskap mm regleras av stadgarna.

s Fdreningens styrelse har ddrutdver utfardat sarskilda ordningsregler.

» Fdreningens styrelse har dven utarbetat riktlinjer for hur ombyggnader och renovering i
medlemmars egen regi skali ske. Boverkets byggregler (BBR) skalf foljas och avvikelser fran
dessa kraver skriftligt tillstand fran styrelsen.

+ Stadgar, ordningsregler och riktlinjer for renoveringar finns tillgéngtiga pa féreningens
hemsida. De utgdr sammantaget ett bindande regelverk f6r medlemmarnas réttigheter och
skyldigheter. En forutsattning fér styrelsens godkdnnande av ny medlem &r att denne tagit
del av och accepterat detta regelverk.

Uppdaterad 2016-03-22



