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FORVALTNINGSBERATTELSE

Arsredovisningen ar upprittad 1 svenska kronor, SEK.

Verksamheten

Allmiint om verksamheten
Foreningens dindamal

Foreningen har till indamAl att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus uppléta bostadsrittsligenheter
under nyttjanderitt och utan tidsbegrinsning.

Grundfakta om féreningen

Bostadsrattsforeningen registrerades hos Bolagsverket 1992-10-09. Nuvarande ekonomiska plan registrerades 1998-04-02 och
nuvarande stadgar registrerades 2003-08-20 enligt Bolagsverkets register.

Fakta om fastigheten

Foreningens fastighet har forvirvats enligt nedan.
Fastighetsbeteckning Kommun
Ordonnansen 10 Stockholm

Byggnadsar och ytor
Fastigheten byggdes 1943 och bestér av ett flerbostadshus.
Av byggnadens totalyta utgér 1361 kvm ligenhetsyta och 222 kvm lokalyta.

Ligenheter och lokaler
Féreningen uppldter 58 st ligenheter med bostadsriitt och tre lokaler samt ett forrdd med hyresritt.

Ligenhetsfordelning for bostadsritter

I rok 58 st

Fordelning av lokaler med hyresriitt

Verksamhet Yta Loptid Datum for senast uppsigning
Asiatisk restaurang 104 kvm t.o.m. 2023-11-01 2023-01-31

Skonhetssalong 70 kvm t.o.m. 2020-12-31 2020-03-31

Sushirestaurang 38 kv t.o.m. 2021-01-31 2020-04-30

Forrad 10 kvm tills vidare 9 mén innan
Gemensamhetsutrymmen

Till lagenheterna hor varsitt vindsforrad. I killaren finns ett gemensamt cykelforrdd samt en tvittstuga vilken renoverades under 2013.
Foreningen har dven ett utrymme som fungerar som ett sammantridesrum for styrelsen samt for foreningens &rsstimma. Detta
utrymme renoverades under 2015 i samband med renoveringen av trapphuset.

Byggnadens tekniska status
Foreningen foljer en underhéllsplan som upprittades 2007 och som stréicker sig fram till 2027. Underhéllsplanen reviderades under
2016. Nedanstdende &tgzrder har genomforts eller planeras.

Atgard Ar Kommentar

Rorstamsbyte 1998

Elstamsbyte 1998

Fasadrenovering 2006

Fonsterbyte 2006

OVK-besiktning 2007 Godkiind 2009

Stamspolning 2007

Byte av fjarrviarmevixlare 2009

Installation av bredbandsniit 2010

Nytt tak 2011

Upprustning av utemiljo 2012 Planerat att genomforas 2010, uppskjutet p.g.a. takarbete.
Renovering av ytskikt i tvittstuga 2013

Maélning — stupror/hingrannor 2014

Tillbyggnad av balkonger 2014 Beviljat bygglov for 15 lagenheter. 10 st byggdes ar 2014.
Stamspolning 2014

Underhall — trapphus 2015 Planerat 2012 enligt underhéllsplan.

Tillbyggnad av fler balkonger 2015 Utifrin tidigare beviljat bygglov. .

OVK-besiktning 2015 Godkind 2016 fram till 2022. X
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Atgirder och sakerhetsanordning tak 2017 Omfattar dven dversyn av befintligt befintligt tak & forbattringsatgirder.
Brandskyddsbesiktning 2017 Omfattar dven atgirder och SBA.

Ny ventilation till affarslokal 2018 Ny bittre dimensionerad ventilation.

Byte av en tvittmaskin 2018 Planerat tidigare 2016.

Oversyn av virmesystem 2018 Planerat tidigare 2016.

Forvaltning och Avtal

Nordstaden Stockholm AB skoter ekonomisk forvaltning.
Adamsberg Fastighetsforvaltning AB reguljir fastighetsskotsel.

Utover de forvaltningsmissiga avtalen har foreningen avtal med:
— AB Fortum Virme avseende leverans av fjirrvirme

— Fortum Ellevio AB avseende leverans av el

— Redita AB avseende trappstidning

— ComHem AB avseende kabel-tv

— Ownit Broadband AB avseende bredband

— Folksam avseende fastighetsforsikring

— Stockholm Vatten Avfall AB avseende sophimtning

— Tingvalla Mark AB avseende skotsel av utemiljo

Upphandlingar och omférhandlingar av avtal utférs kontinuerligt av styrelsen.

Medlemmar
Vid arets ingdng utgjordes foreningen av 93 medlemmar och vid arets utging 90. Av foreningens liigenheter har 8 dverlatits under Aret.
Overlételseavgift och pantsittningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av kipare.

Foreningens policy for andrahandsuthyrning &r att styrelsens godkénnande krivs skriftligen.

Styrelsen

Styrelsen har efter &rsstimman 2017 utgjorts av:
Soheil Adjoudani ordforande

Pernilla Ingvarsdotter ledamot

Casper Rockstrom ledamot

Urban Norling ledamot

Patrik Panosian ledamot tom2017-06-17
Vid balansdagen 2017 av:

Soheil Adjoudani ordforande

Pernilla Ingvarsdotter ledamot
Casper Rockstrom ledamot
Urban Norling ledamot

Styrelsen har under &ret hallit nio protokollférda sammantréiden varav ett konstituerande styrelsemote efter rsstimman.

Revisorer

Majvor Oster ordinarie intern
Margareta Kleberg BDO AB ordinarie extern
Stdmmor

Ordinarie 2017-05-14

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret 2017

Ny ventilation for en av affirslokalerna dr planerad och bestilld. Sedan februari 2018 4r den pé plats och i drift. Styrelsen har behovt
ligga avsevirt mycket tid for att sikerstilla en framgangsrik uppgradering av ventilation som bade moter myndighetskrav samt ger en
forbattrad ventilation for fastigheten. Storsta delen av kostnaden betalas av hyrestagare genom 14n fran foreningen. Uppgraderingen

ses som en bestdende forbittring for fastigheten. X
Sy
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Brister i taket &r 8tgdrdade. Brister frén tidigare installation av det nya taket ir 2010 har nu tgdrdats samt ny taksékerhet Ar

installerad. Parallellt har dven forbittringar

av arbete.

gjorts i anslutning till taket i form av ny plattform for béttre tillgénglighet och vid behov

Brandskyddsbesiktning samt SBA. T anslutning till den rutinméssiga Systematiska Brandskydds arbetet (SBA) bestillde styrelsen

dven en omfattande brandskyddsbesikining. Resultatet blev forbittrade brandceller, genomgang av roklucka och skad antal

brandtekniska installationer (brandvarnare och brandslickare) genomgdende i fastigheten.

Foretagets site dr Stockholm

Flerarsoversikt

Nettoomsittning
Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)

Definitioner av nyckeltal, se noter

Forindringar i eget kapital

Belopp vid arets ingdng
Resultatdisposition enligt beslut av
foreningsstimma:

Reservering till yttre fond

Arets resultat

Belopp vid arets utgang

Resultatdisposition

Medel att disponera:
1°3alanserat resultat
Arets resultat

Forslag till disposition:
Reservering till yttre fond
Balanseras i ny rikning

2017 2016
1346 477 1367 795
-281 892 -67 504
90,42 89,48
Medlems- Upplatelse-
insatser avgifter
5616 800 9 869 103
5616 800 9 869 103
-2 124 285

__ -281892

-2406 177

24997

-2431174

-2 406 177

Betriffande foreningens resultat och stillning i §vrigt hinvisas till efterfoljande

resultat- och balansrikningar med tillhérande noter.
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2015
1338 033 1

-423 011

89,60

2014
318 166
98 587
90,46

Fond for yttre Fritt eget
underhall kapital

249 970 -2 099 288

24 997 -24 997

-281 892

274 967 -2 406 177
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Brf Ordonnansen 10
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RESULTATRAKNING

Rorelseintiikter
Nettoomsittning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintéikter

Rorelsekostnader

Ovriga externa kostnader
Styrelsearvoden
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster
Rénteintikter
Réntekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

4.5
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2017-01-01
2017-12-31

1346 477
12 734

1359211

-1 335073
-91 994
-200 472
-1627 539

-268 328

7
-13 571

-13 564
-281 892

-281 892

-281 892

2016-01-01
2016-12-31

1338593
29202
1367 795

-1 113 206
-91 995
-200 471

-1405 672

-37 877

114
-29 741

-29 627

-67 504

-67 504

-67 504
A
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Brf Ordonnansen 10
Org.nr. 716426-3282

B ALANSRAKNING 2017-12-31 2016-12-31
Not

TILLGANGAR

Anléaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgingar

Byggnader och mark 4 13757 393 13953 545

Maskiner och andra tekniska anliggningar 5 17 237 21 557

Summa materiella anléiggningstillgingar 13774 630 13 975 102

Summa anléggningstillgingar 13774 630 13975 102

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 2 662 10719

Opvriga fordringar 68 251 72 238

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 85 829 60 095

Summa kortfristiga fordringar 156 742 143 052

Kassa och bank

Kassa och bank 837 290 1121215

Summa kassa och bank 837 290 1121215

Summa omsittningstillgdngar 994 032 1264 267

SUMMA TILLGANGAR 14 768 662 15239 369 ,

A
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Yttre fond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
]}alanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslén
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not
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2017-12-31

15485903
274 967

15760 870

-2 124 285
-281 892

-2406 177

13354 693

760 000

760 000

120 000

87 575
272 361
174 033

653 969

14768 662

2016-12-31

15485903
249 970

15735 873

-2031 784
-67 504

-2 099 288

13 636 585

1 000 000

1 000 000

0
83928
357 961
160 895

602 784

15239 369

y
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Brf Ordonnansen 10
Org.nr. 716426-3282

NOTER
Not1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnimndens allménna rad (BENAR
2016:10) om &rsredovisning i mindre foretag. (K2)

Materiella anliggningstillgdngar

Tillaimpade avskrivningstider: Antal r
Byggnader 100
Stambyte 25
Inventarier, torktumlare 10
Takarbeten 40

Noter till resultatrikningen

Not2  Nettoomsittning 2017 2016
Hyresintikter lokaler 381 063 380 278
Arsavgifter bostider 831 968 833 174
Bredband 85 500 85625
Vatten- och brinsleavgifter 14278 9 861
Balkongfond 0 -13 301
Fastighetsskatt 20516 21436
Ovriga intikter 13152 21 520

1346 477 1338 593

Not3  Ovriga externa kostnader 2017 2016
Ink&p varor och material 0 964
Snoskottning/sandning 0 21498
Stiddning 32096 30 623
Reparation och underhall 525 023 251291
Fastighetsel 32 164 32 151
Fjarrvirme 281 090 271182
Vatten 60 707 57722
Sophimtning 10 944 10950
Fastighetsforsikringar 37750 37750
Kabel-TV/bredband 79 689 117 965
Forvaltningsarvode 40 429 68 334
Ovriga forvaltningskostnader 0 12 044
Fastighetsskatt 99 320 95 326
Administrativa kostnader 16 762 3909
Revisionsarvoden 25486 18516
Arvode ekonomisk forvaltning 74 288 54372
Ovriga kostnader 16 852 19 677
Bankkostnader 2473 3982
Medlems- och foreningsavgifter 0 4950

1335073 1113 20%\)

—
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NOTER

Noter till balansrikningen

Not 4

Not 5

Not 6

Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvirden
Utgéende anskaffningsviirden
Ingéende avskrivningar

ets avskrivningar
Utgéende avskrivningar
Redovisat virde

Taxeringsvirden
Mark

Byggnader

Maskiner och andra tekniska anliggningar

Ingdende anskaffningsvirden
Utgéende anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgéende avskrivningar
Redovisat virde

Fastighetslan
Lan och villkor Tid
SEB 1,39% 2019-12-28

Kortfristig del av 1angfristig skuld 120 000.

Ovriga noter

Not 7

Not 8

Stéllda sikerheter
Fastighetsinteckningar
Definition av nyckeltal

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

4
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2017-12-31

15 845 287

15 845 287
-1 891742

-196 152
-2 087 894

13757 393

25 806 000
13 499 000

39 305 000
2017-12-31

43 144
43 144
-21 587
-4 320

-25 907
17237

2017-12-31

760 000

760 000

2017-12-31

14 500 000

2016-12-31

15 845 287
15 845 287
-1 695 590

-196 152
-1891 742
13953 545

25 806 000
13 499 000
39 305 000

2016-12-31

43 144
43 144
-17 268
4319
-21 587
21557

2016-12-31

1 000 000
1 000 000

2016-12-31

14 500 000
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NOTER

Stockholm 2013 ©vod
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Pernilla Ingvarsdot

b

Urban Norling Caspey Rockstrd

V/"/revisionsberﬁtte Amnats den / L/ 4 0/8
/ : /. /4
2. ”:’ﬁ 4. s
aor Oster Margayeta Kleberg

Intern revisor Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstamman i Bostadsrattsféreningen Ordonnansen 10

Org.nr. 716426-3282

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsforeningen Ordonnansen 10 for ar 2017.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av féreningens
finansiella stallning per den 31 december 2017 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen &r forenlig med arsredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i
avsnitten "Den auktoriserade revisorns ansvar" samt “"Den
fortroendevalde revisorns ansvar”. Vi ar oberoende i
forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
Jag som auktoriserad revisor har fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av foreningens formaga att fortsatta
verksamheten. Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Jag har att utfora revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar
att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i arsredovisningen.

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

« identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter &r hdgre an for en vasentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
utelamnanden, felaktig information eller asidosdttande av
intern kontroll.

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

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

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

e utvarderar jag den overgripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och handelserna pa ett satt
som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Jag maste ocksa informera om betydelsefulla
iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som jag
identifierat.

Den fortroendevalde revisorns ansvar
Jag har att utfora en revision enligt revisionslagen och
darmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att
uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen har uppréttats i enlighet med\\r

4
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arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rattvisande bild av foreningens resultat och stllning.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens forvaltning for Bostadsrattsféreningen
Ordonnansen 10 for ar 2017 samt av forslaget till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstaimman behandlar forlusten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamater ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enllgt denna beskrivs narmare i avsnittet
“Revisorns ansvar”. Vi ar oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som
auktoriserad revisor har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga
och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angelagenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande bedéma féreningens
ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt.

Revisorns ansvar

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

« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

« pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsréttslagen,

tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

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

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander den auktoriserade revisorn professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instillning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dlsposmoner av foreningens vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa den
auktoriserade revisorns professionella bedémning och ovriga
valda revisorers bedémning med utgangspunkt i risk och
vasentllghet Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for féreningens
situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden
som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har
vi granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen.

Stockholm den (//7/ 2018
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