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Styrelsen for Brf Nyskeppet 3, med site i Stockholm, far hirmed avge arsredovisning for rikenskapséret
2018. Uppgifter inom parentes avser foregiende &r.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberittelse

Yerksamheten

Allmdnt om verksamheten

Foreningens dndamal
Féreningen dr privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningen har till dndamal

ar att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus uppléta bostider for
permanent boende och lokaler till nyttjande 4t medlemmarna utan begrinsning i tiden. En upplatelse med
bostadsritt for endast avse hus eller del av hus. En upplatelse for dock omfatta mark som ligger 1
anslutning till féreningens hus, om marken ska anviéindas som komplement till nyttjandet av huset eller
del av huset. En upplatelse leder till att en medlem fir en riitt till bostad eller lokal, kallad bostadsriitt.
Medlem som innehar bostadsritt kallas bostadsrittshavare,

Foreningens stadgar
Foreningens gillande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 27 oktober 2018.

Foreningens fastighet

Foreningen forvirvade fastigheten Grannarne 3 i Stockholms kommun den 23 oktober 2013. Den totala
anskaffningskostnaden uppgick till 83 939 549 kr. Beloppet inkluderar samtliga anskaffningskostnader
sdsom lagfartskostnader och provisioner etc.

Forvirvet av fastigheten skedde genom att forvirva dotterbolaget Bataeo Grannare 3 AB, vilket var
dgare till fastigheten. Dérefter forvirvades fastigheten av dotterbolaget till ett pris understigande
marknadsvirdet. Fastigheten redovisas i bostadsrittsfreningen till marknadsvirdet. Mellanskillnaden
(6vervirdet) mellan marknadsvirdet och forvirvspriset har redovisats som en utdelningsintikt. Posten
aktier i dotterbolag har dérefter minskats med 6vervirdet och har i resultatrikningen kvittats mot den
emottagna utdelningen. Bataeco Grannarne 3 AB har direfter nedskrivits till substansvirdet..

Foreningen dger tomtmark och byggnader. Markareal for tomten uppgér till 627 kvadratmeter.
Fastigheten bestér av 17 bostadslidgenheter, varav en hyresligenhet samt en lokal. Légenhetsytan uppgar
till 1 782 kvm. Byggnaden uppfordes 1919 och renoverades p& 1970-talet. Virdear ir 1960.

Fastighetsforsikring
Fastigheten #r sedan 23 oktober 2013 fullvirdeforsikrad hos Brandkontoret,

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt

Foreningen betalar full fastighetsavgift samt fastighetsskatt for lokaler som for nirvarande ir 1 % av
taxeringsvirde for lokaler.

. Fastighetens taxeringsuppgifter
Taxeringsvirdet 4r 50 975 000 kr, varav byggnadsvirdet 4r 18 975 000 kr och markvirde 32 000 000 kr.

Virdear dr 1960.
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Ekonomisk forvaltning
Foreningen har tecknat avtal om ekonomisk forvaltning med BoVera Konsult AB.

Ekonomisk plan
Styrelsen har upprittat ekonomisk plan for foreningens verksamhet som registrerats av Bolagsverket.

Antalet anstiillda
Under &ret har foreningen inte haft nigon anstilld.

Arsavgifter
Arsavgifter tas ut frin foreningens medlemmar for att ticka foreningens 16pande utgifter for drift och

underh&l] av foreningens fastighet, rintebetalningar och amorteringar av féreningens fastighetsldn samt
fondering av medel for framtida underhall enligt av styrelsen framtagen underhallsplan. Arsavgiften
uppgér till 349 kr/kvm boyta per ar.

Avsittning till yttre fond

Avsittning till yttre fond sker enligt arsstimmans beslut efter forslag frin styrelsen.

Foreningens fastighetslén
Kreditinstitut, rinte- och amorteringsvillkor framgéar av not 8.

Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma 29 maj 2018 haft foljande sammansittning:
Ledamdéter Sven-Olof Linderoth
Lena Sandberg
Martin Timell
Cecilia Steffner
Andreas Ljungqvist
Suppleanter Katarina Rakovic

Peter von Sivers

Féreningens firma tecknas, férutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter tv i forening.
Styrelsen har under aret haft 2 protokollférda sammantraden.
For styrelsens ledamoter finns ansvarsforsiakring tecknad med Brandkontoret.

Revisor
Hans Looft
Lundin & Looft Ekonomikonsulter AB

Visentliga hiindelser under riikenskapséret

Genomfort mélning och renovering av entréer, lagenhetsdorrar och trapphus m.m. till en total kostnad av
650.000:- inkl. moms.

IIngétt avtal om upplatelse av hyreslokal till bostadsritt for bostad o/e lokalindamél.

illtréide beriknas ske under forsta halvaret 2019.
opeskillingen uppgér till 7.300.000:- varav handpenning erlagts med 1.000.000:-.

w7 73
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Medlemsinformation

Foreningen hade per 2018-12-31 totalt 25 (25) medlemmar. Under verksambhetsaret har 2 (0)
bostadsritter bytt dgare.

Flerarsoversikt (Tkr) 2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning 911 976 1138 1482
Resultat efter finansiella poster -1344 -1 175 -1 648 -935
Soliditet (%) 85,88 84,04 84,38 78,69
Fastighetslan/kvm (kr) 7545 7 882 7152 9847
Genomsnittlig skuldrinta (%) 1,03 1,69 1,35 1,44
Arsavgift/kvm (kr) 349 353 346 591
Nettoomsittning

Rorelsens huvudintiikter, fakturerade kostnader, sidointikter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men foére extraordinira intikter och kostnader.

Soliditet (%)

Eget kapital i relation till balansomslutning.

Fastighetsian/kvim
Foreningens totala fastighetslan dividerat med boyta av foreningens fastighet.

Genomsnittlig skuldriinta (%)

Bokford rintekostnad i forhallande till genomsnittligt fastighetslan.

Arsavgifter/kvm
Foreningens totala &rsavgifter dividerat med boyta av foreningens fastighet.

Forindring av eget kapital

Medlems- Upplitelse- Fond for yttre Balanserat Arets Totalt
insatser avgift underhll resultat resultat
Belopp vid érets
ingéng 68 262 373 13 854 742 507 550 -3722794  -1174996 77 726 875
Okning av
insatskapital 6485 142 814 858 7300 000
Disposition av
foregéende
ars resultat: 130 050 -1 305 046 1174 996 0
Arets resultat -1 344 126 -1344 126
Belopp vid irets
Wéutgfmg 74747515 14 669 600 637 600 -5027840  -1344 126 83 682 749

(EHL
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Forslag till behandling av ansamlad forlust

Styrelsen foresldr att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sé att
reservering fond for yttre underhall
i ny rikning Gverfores

-5 027 839
-1344 126
-6 371 965

130 050
-6 502 015
-6 371 965

4(11)

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrikning med

tilliggsupplysningar.
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Resultatrikning

Roérelseintikter
Nettoomsiitining

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rirelsekostnader
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivningar

Summa rérelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintiikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

(%Arets resultat

Not

5,6

2018-01-01
-2018-12-31

911 470
4 887
916 357

-883 682
-249 577
-88 229
-897 434
-2 118 922

-1 202 565

240

-141 801

-141 561

-1 344 126

-1 344126

5(11)

2017-01-01
-2017-12-31

976 128
35813
1011941

-526 582
-416 756
-124 849
-892 807
-1 960 994

-949 053

9
-225 952
-225 943

-1174 996

-1 174 996
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TILLGANGAR

Anliggningstillgdngar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark 5 90 071 631 90 884 706

Inventarier, verktyg och installationer 6 901 785 953 019

Summa materiella anliggningstillgingar 90 973 416 91 837 725

Summa ankiiggningstillgingar 90 973 416 91 837 725

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 6 343 841 0

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 7 34 844 39033

Summa kortfristiga fordringar 6 378 685 39033

Kassa och bank

Kassa och bank 83 728 608 589

Summa kassa och bank 83 728 608 589

Summa omsiittningstillgangar 6 462 413 647 622
[%ASUMMA TILLGANGAR 97 435 829 92 485 347
N
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Balansrﬁkning Not 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 74 747 515 68 262 373
Upplételseavgifter 14 669 600 13 854 742
Fond for yttre underhéll 637 600 507 550
Summa bundet eget kapital 90 054 715 82 624 665
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -5 027 839 -3722 794
Arets resultat -1344 126 -1174 996
Summa fritt eget kapital -6 371 965 -4 897 790
Summa eget kapital 83 682 750 77 726 875
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 8 13 445 579 14 045 579
Summa langfristiga skulder 13 445 579 14 045 579
Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder 7 892 397414
Skatteskulder 153 540 98 096
Ovriga skulder 0 17274
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 9 146 068 200 109
Summa kortfristiga skulder 307 500 712 893

/% SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 97 435 829 92 485 347
L
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar

8(11)

Arsredovisningen r upprittad i enlighet med drsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning

och koncernredovisning (K3).
Ar 2016 dndrades redovisningsprincipen fran K2 till K3.

Anléggningstillgdngar
Tillampade avskrivningstider:

Byggnader 15-100 ar
Ombyggnad och standardforbittring 100 &r
Fjarrvirme 20 ér
Trapphus inklusive hissinstallation 50 ar
Inventarier 20 ar
Not 2 Nettoomsiittning
2018
Arsavgifter 621 353
Hyresintikter, bostédder 68 796
Hyror lokaler 221321
911 470
Not 3 Driftskostnader
2018
Fastighetsskotsel 39758
Trivselétgérder 1528
Stidkostnader 41 853
Drift 482
Snérdjning/sandning 0
Hisservice/besiktning 2 562
Sotning 4 568
Reparationer 12 811
Hissreparationer 38 396
Planerat underhall 384 380
Fastighetsel 11 982
Uppvirmning 257 520
Vatten och aviopp 20 626
Avfallshantering 20 288
Forsikringskostnader 27 077
Kabel-tv 5117
Bredband 0

Forbrukningsmaterial 1 066

Forbrukningsinventarier 13 669
Z 883 683

2017
603 785
68 803
303 540
976 128

2017
30 340

47958

4634
23 406

40 810
0

0

10 529
225 440
19 510
40 174
26 090
5028
462
52200
0

526 581
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Not 4 Ovriga externa kostnader

2018 2017
Fastighetsskatt 98 479 98 105
Foreningsgemensamma kostnader 0 1835
Revisionsarvode 17 500 24 060
Ekonomisk férvaltning 35 849 36 251
Bankkostnader 9530 2230
Konsultarvoden 80 137 0
Serviceavg till branschorgan 5082 0
Ovriga poster 3 000 254275
249 577 416 756
Not 5 Byggnader och mark

2018 2017
Ingéende anskaffningsviirden byggnader 41215913 40 001 086
Arets anskaffningar 33125 1214827
Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden byggnader 41 249 038 41215913
Ingdende avskrivningar byggnader -2 548 728 -1703 190
Arets avskrivningar -846 200 -845 538
Utgdende ackumulerade avskrivningar byggnader -3 394 928 -2 548 728
Redovisat virde mark 52217 521 52217 521
Utgiende virde mark 52217 521 52 217 521
Utgdende redovisat virde 90 071 631 90 884 706

Not 6 Inventarier, verktyg och installationer
2018 2017
Ingdende anskaffningsvirden 1 024 663 97 500
Arets anskaffhingar 0 927 163
Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden 1 024 663 1024 663
Ingdende avskrivningar -71 644 -24 375
Arets avskrivningar -51234 -47 269
Utgdende ackumulerade avskrivningar -122 878 -71 644
% Utgiende redovisat virde 901 785 953 019

A
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Not 7 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

2018-12-31 2017-12-31

Redovisning 0 2 681

Kabel-TV 1280 1288

Forsikring 22 564 22 564

Hiss 11 0600 0

Upplupen hyresintikt 0 12 500

34 844 39 033

Not 8 Skulder till kreditinstitut

Riintesats Datum for Lanebelopp Lanebelopp
Langivare Y% riinteiindring 2018-12-31 2017-12-31
Stadshypotek 1,350 2019-01-03 12 745 579 12 745 579
Stadshypotek 1,350 2019-02-28 700 000 700 000
Stadshypotek 1,350 amorterat 0 600 000
13 445579 14 045 579

Foreningen har skulder till kreditinstitut med forfallotidpunkt inom ett 4r, vilka #r att betrakta som
kortfristiga skulder. I drsredovisningen har foreningen valt att klassificera dem som langfristiga eftersom
finansieringen av foreningens fastighet &r av lingfristig karaktr.

Not 9 Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter

2018-12-31 2017-12-31

Revision 24 000 24 000
Virme 34 312 23200
El 2 667 1750
Rinta 42 422 45 203
Forskottsbetalda hyror och avgifter 42 667 105 955
146 068 200 108

Not 10 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

Upplételsen av hyresiokalen till bostadsrétt pagér och vi avvaktar bygglov f6r bostadsdelen frén
Stadsbyggnadskontoret. Koparen har accepterat att genomfra kopet, i enlighet med avtalet, oavsett om
bygglovet for bostad beviljas eller ¢j.

Vi har genom{6rt ett byte av avloppsstammar f5r lokalen och 6vrig killardel pa Skeppargatan. Kostnad ¢
a 150 000:-.

En OVK-besiktning har genomforts av samtliga ligenheter under mars méanad. Besiktningen visar att det
krivs en del smarre dtgirder, bl a anslutna koksflaktar i ndgra av ldgenheterna, for att uppné ett godkint
resultat.

% Arbetet med att bygga cykel- och forrad for sopkérl pd garden har paborjats.
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Not 11 Stillda siakerheter
2018-12-31

Fastighetsinteckning 24 500 000
24 500 000

Stockholm [ F ##] A 017

Sven-Olof LindeoA ;

Le¢na Sandberg

Mt Tora //

Martin Timell

/
/

Andreas Ljungqvist

Min revigionsberittelse har limnats %I/v QQ (/1407 Zal?

Looft
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2017-12-31

24 500 000
24 500 000



REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstdmman i Bostadsfdreningen Nyskeppet 3 org.nr 769626-5904

Jag har granskat &rsredovisningen och bokf6ringen samt styrelsens frvaltning i Brf
Nyskeppet 3 for &r 2018. Det &r styrelsen som har ansvaret for rakenskapshandlingama,
forvaltningen och for att arsredovisningslagen tillampas vid upprattandet av
arsredovisningen. Mitt ansvar &r att uttala mig om arsredovisningen och forvaltningen pa
grundval av min revision.

Revisionen har utférts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebar att jag har
planerat och genomfort revisionen for att med hég men inte absolut sékerhet férsakra mig
om att arsredovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter. En revision innefattar att
granska ett urval av underlagen for belopp och annan information i rdkenskapshandlingarna.
I en revision ingar ocksa att préva redovisningsprinciperna och styrelsens tilldmpning av
dem, att bedéma de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen gjort nér de upprattat
arsredovisningen samt att utvardera den samlade informationen i arsredovisningen. Som
underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag granskat vésentliga beslut, atgérder och
forhallanden i féreningen for att kunna bedéma om négon styrelseledamot har handlat i strid
med bostadsréattslagen, arsredovisningslagen eller féreningens stadgar. Jag anser att min
revision ger mig rimlig grund for mina uttalanden nedan.

Enligt min uppfattning &r &rsredovisningen upprattad i enlighet med arsredovisningslagen
och Bokf6ringsndmndens végledning 2012:1 Arsredovisning och koncemredovisning (K3).

Arsredovisningen ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande bild av féreningens resultat
och stélining i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Forvaltningsberéttelsen ar
forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker att foreningsstémman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for
foreningen, disponerar resultatet enligt styrelsens forslag i férvaltningsberattelsen samt
beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 20 maj 2019
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