ARSREDOVISNING 2018

BRF APPELTRADET NM 94-96

ORG.NR 769603-0648

Innehallsforteckning

Forvaltningsberattelse
Resultatrdkning
Balansrdkning
Kassaflodesanalys
Noter

Underskrifter 12

Bilagor:

Revisionsberéattelse

Allman information om foreningen och fakta om fastigheten Systern 8

O 0 0 1 N




Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Féreningen har till sndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens
hus upplata bostadsldgenheter under nyttjanderdtt och utan tidsbegransning. Féreningen
registrerades hos Bolagsverket 1999-02-23 och har sitt sédte i Stockholm. Den ekonomiska planen
registrerades 2009-12-03 och fastigheten forvdrvades av stiftelsen Stockholms Sjukhem 2010-02-10.
Nuvarande stadgar registrerades 2015-05-15. Féreningen ar ett akta privatbostadsféretag.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar i foreningen uppgick vid arets borjan till 128. Under aret har 4 6verlatelser
godkants, varigenom 8 medlemmar ldmnar foéreningen och 8 tillkommer. Medlemsantalet férblir
dirmed 128. Féreningen hade vid arets slut 2 bostadshyresgéster.

Vid lagenhetséverlatelser debiteras kdparen en overlatelseavgift pa 2,5% av ett prisbasbelopp.
Pantsattningsavgift debiteras kbparen med 1% av ett prisbasbelopp. Fér andrahandsuthyrning, som
alltid kraver styrelsens godkannande, &r avgiften 10% av ett prisbasbelopp per ar, vilken uttas med
1/12 per pabérjad manad.

Styrelsen har sedan ordinarie foreningsstamma 2018-03-06 och paféljande styrelsekonstituering haft
féljande sammansattning:

PeO Sjostedt ledamot/Ordf
Nina Ebkar ledamot/Vice ordf.
Ken Lundberg ledamot/Kassér
Tomas Liljeroth ledamot

Ingegdrd Gustafsson ledamot

Rozbeh Khorsidi ledamot

Lotta Svenléen suppleant

Till valberedning atervaldes Peter Vahlberg, Asa Jonmarker och lsabella Ankarberg, varav den
forstnamnde dr sammankallande.

Till revisorer for rakenskapsaren 2018 och 2019 valdes Anne Ask (ordinarie revisor) och Per Haldén
{(suppleant).

Styrelsesammantrdden som protokollforts under dret har uppgatt till 8 st. Féreningens firma tecknas
av tva ledamaoter i férening enligt sarskilt styrelsebeslut.

Hindelser under rikenskapsaret

Arsavgifterna har under aret varit oférandrade och de totala intdkterna &r vésentligen ofordndrade.
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Utgifter fér energi har 6kat rejélt under aret, trots att det som vanligt varit ovanligt varmt. Det beror
fraimst pad att elenergin varit rekorddyr, men &ven elnatsavgifter och energiskatt har okat.
Fiarrvarmetariffernas konstruktion har (avsiktligt) fordyrat inképen for kunder med varmepumpar
samt ddrigenom &ven nagot férsdmrat avkastningen fér vara energiinvesteringar. Avkastningen ar
dock fortfarande god och har i genomsnitt varit 15,0% per ar sedan 2014. Vid arsskiftet var 77% av de
investeringar som gjordes 2013 aterbetalda, vilket ar enligt plan. Utgifter for fjarrvarme befaster sin
position som foreningens stérsta utgiftspost.

Ovriga ldpande utgifter har under &ret varit extremt laga, trots flera o6nskade vattenskador.
Sammantaget innebér det att de totala arsutgifterna for [6pande drift och forvaltning aterigen blev de
lagsta ndgonsin. Utdver stamspolning har inga planerade, stérre underhallsarbeten utférts under aret.

Genom en amortering i bérjan av aret och en betydligt lagre snittranta dn under foregaende ar foll
dven rdnteutgifterna - for attonde aret i rad - till sin lagsta niva nagonsin. Ranteutgifterna ar sedan
2016 den nést stérsta Idpande utgiftsposten efter fjarrvirme, men tatt foljd av elenergi pa tredje plats.
De tre utgiftsslagen svarar tillsammans fér 53% av utgifterna.

Den totala utgiftsnivan 2018 dr mer 4n halverad, jamfort med foreningens bada forsta verksamhetsar.
Detta leder till att drets resultat aterigen ar det bdsta ndgonsin och att det viktiga [6pande kassaflodet
okat ytterligare. Det dr mycket positivt fér vara framtida underhallsdtaganden. Huvuddelen av de
narmaste 2-3 arens planerade underhallsatgarder i form av hissar och entrépartier ar i praktiken redan
fullt finansierade genom eget kassafléde.

Var underhdllsplan visar pa ett langsiktigt behov av ett l6pande kassaflode om ca 1,3 mkr/ar, rdknat
fran 2010. Vi har dock endast under de tre senaste aren legat 6ver den nivan och i genomsnitt sedan
2010 nér vi knappt 1,0 mkr/ar. Underhéllsplanen &r saledes fortfarande underfinansierad, f n med 2,9
mkr. Detta férhallande utgér inget bekymmer pa kort eller ens medellédng sikt, men bor danda rattas till,
vilket ocksa successivt sker.

Styrelsens forslag till resultatdisposition

Balanserat resultat - 10 864 388
Arets resultat + 677112
-10187 276

Styrelsen foreslar att:

Till yttre fond avsatts 660 558
I ny rakning éverfores -10847 834
-10187 276

Flerarséversikt

| arsredovisningen 2017 inkluderades en del nya nyckeltal i flerarséversikten som férordats i SOU
2017:31. Tabellen har i ar kompletterats med vytterligare nagra nyckeltal, som Swedbank anser
dndamalsenliga vid en ekonomisk analys av brf-er. | bada fallen ar syftet med sammanstallningen att
oka forstielsen for féreningens ekonomiska utveckling genom aren samt underldtta bedémningen av
densamma.
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Nyckeltal? 2018 | 2017 | 2016 | 2015 | 2014 | 2013 | 2012 | 2011 | 20107

Nettoomsattning, tkr 44663 | 44913 | 4400% | 4435 | 4391 | 4408 | 4231 | 4127 | 3154

Arsavgift vid arets slut, kr/m? 623 | 623 | 623 | 623 | 602 | 602 | 577 | 577 | 549

Lopande drift- och forvaltning®,

kr/m? 2473 2693 2693 271 250 337 326 362 391
Varav energiutgifter®, kr/m? | 140 125 133 116 134 | 181 | 184 | 187 188
Rinteutgifter, kr/m? 45 76 85 179 | 205 | 237 | 257 | 255 | 271

Resultat efter finansiella poster?, tkr 677 453 320 -245 | -582 | -486 | -649 | -940 | -1503

Balanserat resultat, kr/m? -1709 | -1712 | -1679 | 1154 | 1033 | -860 | -702 | -528 | -308

Langfristiga 1an vid arets slut®), kr/m? | 4097 | 4412 | 4570 | 6075 | 6233 [ 7266 | 7511 | 7511 | 7826

Soliditet, % 88,9 88,1 87,7 84,2 83,2 | 80,4 | 80,0 | 80,1 78,3
Skuldkvot 5,8 6,2 6,6 8,7 9,0 10,5 | 11,3 | 11,6 14,2
Skuldsittningsgrad”, % 11,8 12,7 13,2 22,3 22,9 | 26,7 | 31,4 | 314 32,7
Réintekéinsli_g_hets’, % 6,7 7,2 7,5 10,0 10,6 | 12,3 | 13,3 | 14,0 14,6
Lopande kassaflode, tkr 26114 | 2309 | 21524 | 1581 | 1244 | 760 | 579 | 235% | -508%

Varav fér framtida underhall®, tkr | 2177 | 1863 | 1729 | 1135 | 868 716 | 579 | 235 | -508

Varav fran energiprojekt'?, tkr | 434 446 423 446 375 43

1)
2)

3)
)
5)
6)
7)
8)
9)

10)

Areorna berdknade som BOA+LOA = 6346 m2, utom for arsavgift

Fastigheten fdrvirvades 2010-02-10, varfér rdkenskapséret var 325 dagar. Siffrorna &r fér jamférbarhetens skull
proportionellt justerade till helarsvarden, dar detta ar relevant

Nettoomsattning och [dpande driftutgifter dr berdknade exklusive forsikringsersattningar for vattenskador
respektive de motsvarande utgifter som ersatts

Beriknat exklusive utgifter fér planerat underhall: altanrenovering mm 2010-11, fonsterrenovering 2016 och
stamspolning 2018.

Virdet inkluderar dven vatten, som till % anviénds som varmvatten och ddrmed paverkar energianvéndningen.
2017 utgjorde endast energiinképen 123 kr/m? (88%) av den angivna siffran.

Langfristiga 1&n per endast boyta blir 2,3% hdgre an de angivna vérdena.

Definierat som langfristiga lan vid arets slut dividerat med taxeringsvarde

Definierat som hur mycket brf-avgiften behéver hdjas for att bibehalla ett oférandrat kassafléde vid en
rintehdjning om 1 %-enhet

Har redovisas den del av kassaflédet som &r avsedd for framtida underhall samt eventuell langsiktig amortering.
Enligt nuvarande underhéllsplan &r behovet 1,3 mkr/ar, rdknat sedan start.

Har redovisas den del av kassaflddet som utgdr avkastning fran investeringar i olika projekt fér energibesparing,
energireglering och energidtervinning. Denna del av kassaflddet amorteras tills investeringen dr 100% aterbetald.
Den ackumulerade avkastningen fran samtliga energirelaterade investeringar uppgér vid slutet av 2018 till 62% av
det totala investeringsbeloppet.
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RESULTATRAKNING

Rérelsens intdkter m.m.
Arsavgifter och hyresintékter
Ovriga rorelseintakter

Summa rérelsens intdkter m.m.

Rorelsens kostnader
Driftkostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter
Réntekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

2018-01-01
Not 2018-12-31

2 4454111
3 79200

4533311

4 -1517 281
-143517
6 -65773

(8,1

-3572826

960485

0

-283 373

677 112

677 112

-1846 255

-283 373

2017-01-01
2017-12-31

4464887
181131

4646018

-1633559
-153434
-73207
-1848 361

-3708 561

937 457

7
-484 848

-484 841

452 616

452 616
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Materiella anliggningstillgdngar

Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer

Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anléggningstillgangar
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intikter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa omsattningstiligdngar

SUMMA TILLGANGAR

2018-12-31 2017-12-31

Not
7 230718110 231989779
8 60912 568423
230779022 232558 202
230779022 232558 202
0 900
42559 37881
9 85067 58705
127 626 97 486
3501996 3038983
3629622 3136469
234408 644 235694671

0

.



BALANSRAKNING

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

Leverantérsskulder

Aktuell skatteskuld

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10

11

2018-12-31 2017-12-31
213675847 213 675 847
4243326 3582768
217919173 217 258 615
-10864 388 -10 656 446
677 112 452616
-10 187 276 -10203 830
207 731897 207 054 785
26 000000 28 000 000
26000000 28 000 000
114438 94723
6813 5075
555496 540088
676747 639886
234408 644 235694 671
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KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten

Rérelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflddet
Erhallen rénta mm

Erlagd rénta

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore férandringar av rérelsekapital

Kassaflode fran férandringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av leverantérsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv av inventarier, verktyg och installationer

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering lan

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Forandring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

2018-01-01
2018-12-31

960485
1846255
0

-283 373

2523367

900
-31040
19715
17 146

2530088

-67075

-67 075

-2.000000
-2.000 000

463013
3038983

3501996

2017-01-01
2017-12-31

937457
1848361

7
-484 848

2300977

-900
-1534
44340

-22102

2320781

lo

-1000 000

-1000000

1320781
1718202

3038983



NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allmanna rad
(BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre féreningar. Principerna r oférandrade jamfort med féregiende ar.

Virderingsprinciper m.m.

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

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerad vardeminskning och
eventuella nedskrivningar. Tillgdngarna skrivs av linjart éver tillgangarnas nyttjandeperiod.

Byggnad 1%

Markanlaggning 5 %

Fastighetsférbattringar 10 %, 5 % och 3,33%.
Inventarier 10%

Installationer 20 %

Fastighetsskatt/fastighetsavgift

Foéreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift for bostadsdelen som antingen &r ett fast belopp
per lagenhet eller 0,3 % av taxeringsvardet for bostadsdelen. Det |agsta av dessa varden utgor foreningens
fastighetsavgift som for rakenskapsaret ar 1 337 kr per lagenhet. Fér lokaler betalar féreningen en statlig
fastighetsskatt med 1 % av taxeringsviardet pa lokaldelen.

Yttre fond

Enligt bokfoéringsndmndens allmdnna rad, ska reservering for framtida underhall redovisas under bundet eget
kapital. Avsattning till fonden sker, utifran féreningens stadgar, genom en arlig omféring mellan fritt och bundet
eget kapital. lanspraktagande av fonden for planerat underhall sker pa samma stt.

9/12 BrfAppeltradet NM 24-96 Org.nr 769603-9648



NOTER

Noter till resultatrikningen

Not2 Arsavgifter och hyresintikter 2018 2017
Arsavgifter bostader 3788 940 3788940
Hyresintdkter bostader 183 255 181 320
Hyresintdkter lokaler 210342 205434
Hyresintdkter parkeringsplatser 262200 261 650
Ovriga intakter 9374 ) 27543
Summa arsavgifter och hyresintakter 4454111 4464887

Not3 Ovrigarérelseintikter 2018 2017
Ovr ersittn och intakter 13798 26075
Férsédkringsersattningar 65 402 155056
Summa Svriga rérelseintdkter 79200 181131

Not4 Driftkostnader 2018 2017
Stad 47 382 46500
Reparationer och underhall 179910 365 396
Fjarrvérme 509459 436 586
Fastighetsel 270304 254 674
Vatten 109 199 104 178
Sophdmtning 35920 35912
Fastighetsskatt/avgift 117 583 115845
Kabel-TV och bredbandskostnader 85841 87 267
Fastighetsforsakring 106 665 102726
Ovriga driftkostnader 55018 84475
Summa driftkostnader 1517 281 1633559

Not5 Ovriga externakostnader 2018 2017
Ekonomisk forvaltning 105 209 102567
Revision 4400 15775
Telefon 13 350 12 864
Bankkostnader 7803 6234
Konsultarvoden 1700 0
Ovriga externa kostnader 11055 15994
Summa &vriga externa kostnader 143517 153434

Not 6 Personalkostnader 2018 2017
Styrelsearvode 49 500 56 650
Sociala kostnader 16 273 16 557
Summa personalkostnader 65773 73207
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NOTER

Noter till balansrakningen

Not 7

Not 8

Not 9

Not 10

Byggnader och mark 2018-12-31 2017-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 241 648 677 241648 677
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 241 648 677 241648 677
Ingaende avskrivningar -9 658 898 -8 387 229
Arets avskrivningar -1271 669 -1271 669
Utgaende ackumulerade avskrivningar -10 930567 -9658898
Utgaende redovisat virde 230718110 231989779
Redovisat vdrde byggnader 99968 411 101065 669
Redovisat vérde fastighets och marklaggningar 1941109 2115520
Redovisat varde mark 128 808 590 128 808 590
Summa redovisat virde 230718110 231989779
Taxeringsvdérde
Taxeringsvardet for féreningens fastighet: 220196 000 220196 000
varav byggnader: 87 196 000 87 196 000
Inventarier, verktyg och installationer 2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 2883458 2883458
Inkép 67075 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 2950533 2883458
Ingdende avskrivningar -2315035 -1738 343
Arets avskrivningar -574 586 _ -576692
Utgaende ackumulerade avskrivningar -2889621 -2315035
Utgdende redovisat virde 60912 568423
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 2018-12-31 2017-12-31
Forutbetald forsakringspremie 13047 12 669
Férutbetalda bredband och kabel-tvavgifter 19890 19890
Ovr férutbet kostn o uppl int 52130 26146
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 85067 58705
Langfristiga skulder 2018-12-31 2017-12-31
Lan i SEB (amorteringsfritt) 26 000 000 28 000000
Summa langfristiga skulder 26 000 000 28 000000
Kreditgivare Villkorsdndring  Rénta % Amortering Skuld per 2018-
2019 12-31
SEB 2020-01-28 0,85 4000000
SEB 2020-01-28 1,48 8000000
SEB 2020-03-28 0,82 8 000000
SEB 2019-01-28 0,82 6 000 000
Summa 0 26000 000
Avgar kortfristig del 0
Summa langfristiga skulder 26 000000
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NOTER

Not 11 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 2018-12-31
Forskottsbetalda hyror/avgifter 358 158
Upplupen fjarrvarmekostnad 65217
Upplupen réntekostnad 18 969
Upplupna styrelsearvoden inkl soc avg 83600
Ovriga upplupna kostnader 29552
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 555496

Ovriga noter

Not 12 Stillda sikerheter 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 49 663 950
Summa stéllda sidkerheter 49 663 950

Stockholm 2019~ © -v ‘

i
Per Olof Sjéstedt Nina Ebkar
Ken Lundberg Ingegard Gustafsson

/ b ¢
Nmaslihert

Thomas Li!Jerotih Rozbeh Khorshidi

Var revisionsberéttelse har lamnats den /0/02/ 2019.

Mk er Haldén

Revisorssuppleant

Revisor

12/12
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2017-12-31

337080
72024
13186
83600
34198

540088

2017-12-31

49 663 950

49 663 950
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Bostadsriittsforeningen Appeltridet NM 94-96
Org. Nr. 769603-9648

Revisionsberittelse for ar 2018

Vi har granskat arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens forvaltning i Brf
Appeltradet NM 94-96 for ar 2017. Det 4r styrelsen som har ansvaret for
rikenskapshandlingarna och forvaltningen och for att arsredovisningslagen tillimpas vid
upprittandet av arsredovisningen. Vart ansvar 4r att uttala oss om &rsredovisningen och
férvaltningen pa grundval av vér revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebir att vi planerat
och genomfort revisionen for att med hég men inte absolut sékerhet forsidkra oss om att
arsredovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett
urval av underlagen for belopp och annan information i rikenskapshandlingarna. I en revision
ingdr ocks4 att préva redovisningsprinciperna och styrelsens tillampning av dem samt att
bedoma de betydelsefulla uppskattningarna som styrelsen gjort nér den upprittat
arsredovisningen samt att utvirdera den samlade informationen i drsredovisningen. Som
underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat vésentliga beslut, tgarder och
férhallanden i féreningen for att kunna bedéma om négon styrelseledamot &r
ersittningsskyldig mot foreningen. Vi har 4ven granskat om ngon styrelseledamot pa annat
sdtt har handlat i strid med bostadsrattslagen, arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.
Vi anser att var revision ger oss rimlig grund for véra uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enligt med &rsredovisningslagen och ger en rittvisande bild
av féreningens resultat och stéllning i enlighet med god redovisningssed 1 Sverige.
Forvaltningsberittelsen ar férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker:

- Att resultatrakningen och balansrakningen faststilles
- Att arets resultat disponeras enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen

- Styrelsen och styrelseledaméterna beviljas ansvarsfrihet for den tid drsredovisningen
omfattar.

Stockholm den /)y 2019

Qg (o e
Anne Ask Per Haldeén

Revisor Revisorssuppleant

4 &



Brf Appeltradet NM 94-96 - Fastighetsdata och alimin information.

Utdver den lagstadgade informationen i férvaltningsberattelsen vill styrelsen pa dessa sidor ge
ytterligare upplysningar om fastigheten, féreningens verksamhet och vara regler. Denna information
omfattas inte av revisorns granskning och utlatande, men beddms dnda vara av intresse for
foreningens medlemmar, inte minst nyblivna medlemmar, liksom fér maklare, leverantérer och
andra intressenter. Forslag pa ytterligare informationspunkter kan skickas till
styrelsen@appeltradet.org.

Kontaktuppgifter mm

Féreningens

Postadress: Norr Malarstrand 94 bv
112 35 Stockholm

Bostadsadresser: Norr Mdlarstrand 94 och 96
112 35 Stockholm

Fakturaadress: RBEkonomi
Ref 31401 — Brf Appeltridet NM 94-96
Box 84
831 26 Ostersund
Bankgiro: 497-5140
Plusgirokonto: 7958663
Swish-konto: 1232494177 [endast for P-avgifter]
Organisationsnummer: 769603-9648
Hemsida: www.appeltradet.org
Styrelsens e-mail: styrelsen@appeltradet.org
Byggfragor: byggnadsutskottet@appeltradet.org
Felanmaélan

Felanmalan skickas helst till styrelsens e-mail eller laggs i pappersform i féreningens brevlada, NM 94
bv.

Foreningens ekonomiska férvaltning
Foéreningens ekonomiska férvaltning handhas fran och med 2018 av

Férvaltning i Ostersund AB
Box 84
831 21 Ostersund

Tel: 08- 522 18 242 (kundtjénst)
Mail: kundtjanst@rbekonomi.se
Hemsida: www.rbekonomi.se



Férsdkringsbolag

Sedan 2016 &r fastigheten férsdkrad hos Moderna forsakringar. Liksom tidigare ar brf-tillagget
inkluderat i féreningens férsakring och behover alltsa inte tecknas individuellt.

Moderna Forsakringar
Foretag & Industri

FE 380

106 56 Stockholm

Tel inom Sverige: 0200-212120 (dygnet runt)
Tel frén utlandet: +46 8 562 067 37 (dygnet runt)
E-post: foretagsskador@modernaforsakringar.se

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

Allmant om fastigheten
Bakgrund — fastigheten och dess lagenheter, lokaler och areor

Huset uppfordes 1939 at stiftelsen Stockholms Sjukhem. Arkitekt var Sture Frélén, en av
funktionalismens framsta foretradare i Sverige. Fastighetens beteckning ar Systern 8. Tomten &gs av
féreningen och har arealen 2503 m?. Virdear dr 1990. P4 foreningens mark finns bl a 19
parkeringsplatser, som hyrs ut till féreningens medlemmar, samt karl for féreningens hushallssopor.

Féreningen har 79 ligenheter. Tva av dessa ar sammanslagna, varfor antalet i praktiken &r 78. 77
ldgenheter upplats med bostadsratt och 2 ar hyresritter. Bostadsarean dr totalt 6202 m?, fordelad pa
8 vaningsplan. Areorna ar inte kontrollmétta av féreningen, utan uppgifter fran tidigare
fastighetségare anvandes som bas vid ombildningen 2010 och déarefter for andelstal, manadsavgifter
och hyror.

Vindsutrymmen saknas, men pa taket finns tva terrasser. Kéllaren rymmer tva bokningsbara
tvittstugor, cykelférrad, barnvagnsforrad och individuella kéllarforrad. | kdllarplanet finns dven tva
lokaler om tillsammans 144 m?, varav en dr uthyrd som kontor och en anvinds som gastlagenhet at
medlemmarnas gaster.

Brandskydd

Véaren 2014 genomfordes en reguljar brandskyddskontroll initierad av kommunen enligt lagen om
skydd mot olyckor {LSO). Tva anmarkningar beror flera av de lagenheter som har ppna eldstader:

1. Att ha en trahylla infalld i vaggen direkt ovanfor 6ppna spisen beddmdes olampligt, da det
inte kan uteslutas att denna fattar eld.

2. Avstandet fran eldhidrdens centrum till brannbart material (d v s parkettgolvet) skall enligt nu
gallande byggnormer uppga till minst 1,0 m, vilket i regel inte ar fallet i var fastighet.

D& ingen av dessa anmérkningar resulterade i ett foreldggande, har foreningen inte for avsikt att
atgarda bristerna. Daremot uppmanar styrelsen samtliga medlemmar som anvdnder eldstaden att
iaktta stor forsiktighet och att alltid anvdnda ett staende gnistskydd.



Observera dven att en bostadsrattsinnehavare enligt stadgarna ansvarar for att minst en fungerande
brandvarnare finns i lagenheten. Trapphus och entréer skall alltid vara fria fran féremal. Barnvagnar,
pulkor e d far alltsa inte placeras i trapphus eller entréer.

2018 inleddes ett systematiskt brandskyddsarbete genom Anticimex. D3 placerades dven fyra
brandsldckare ut, tva pa kallarplanet och tva hogst upp i varje trapphus.

Bredband, TV

Manadskostnaden for bredband i basversion (100/100 Mbps) absorberas fér narvarande av
foreningen. Se i dvrigt www.ownit.se betraffande hogre hastigheter, IP-telefoni, aktuellt kanalutbud,
mm. Féreningen tillhandahaller tills vidare dven basutbudet av TV-kanaler fran Comhem via aldre
koaxialkablar. Avtalet med Comhem kommer sannolikt att upphora, vilket bor beaktas vid val av
leverantor for bredbandstjanster och kanalutbud.

Energi och vatten

Fastighetens uppviarmda yta, Aiemp= 7120 m? Normalarskorrigerad energianvandning (inkdpt
fjarrvarme och elenergi) aren 2010-12 var 176 kWh/m? Aiemp med Fortums davarande normalar
(planeringsar) som bas. Efter en rad gjorda investeringar for energibesparing samt forbattrad
viarmereglering har, med samma normalar som bas, den normalarskorrigerade energianvandningen
(inképt fjarrvarme och elenergi) under 2017-2018 reducerats till 92 kWh/m?, varav 29 % ir elenergi.
48% av den tillférda varmen 2017-18 kom i stéllet fran en varmepump, som till en ldgre kostnad
atervinner varme ur franluften.

Observera att energideklarationen fran 2009 gjordes innan de olika energibesparande atgarderna
vidtogs och darmed visar fér hoga varden.

Individuell matning av varme, vatten och varmvatten sker for ndrvarande ej, utan kostnaderna ar
inkluderade i brf-avgiften. Husets radiatorer och termostater tillhor féreningen och far aldrig
avlagsnas, bytas eller pa annat satt foérandras.

Fastighetsforvaltning respektive fastighetsskotsel

Foreningens styrelse agerar sjalv som fastighetsférvaltare och anlitar vid behov extern expertis. Det
innebar att en rad tekniska uppgifter hanteras inom styrelsen, sdsom

e Sikerstalla att relevanta myndighetskrav efterlevs

Séka identifiera risker for skador och genom foérebyggande atgdrder om maojligt minska dessa
Utarbeta underlag for investeringsbeslut

Utarbeta underlag foér planerade underhallsatgérder

Kvalitetskontroll och godkdnnande av medlemmars ombyggnader

Uppfoljning av godhetstal och driftoptimering

Utdver ovanstdende uppgifter kravs dven en regelbunden fastighetsskétsel. | denna ingdr en rad
praktiska uppgifter, sasom:

e Funktionskontroll, d v s att identifiera eventuella avvikelser fran normal funktion genom att
periodiskt kontrollera {rondera) fastigheten, inklusive kontroll av 13s, dorrar, belysning,
vatskenivaer i expansionskarl etc.

¢ Taemot och agera pa felanmalningar

e Utfora periodiskt underhall, t ex filterbyten, filterrengdring eller rengoring av
atervinningsbatterier



o Utfora smarre reparationer, inklusive ersattning av trasig eller forbrukad materiel, t ex
lampor

e Trappstadning, grasklippning, tradgardsarbete, snéréjning, sandningosv

o  Akut felavhjélpning, d v s driftstorningar som kraver skyndsam hantering

Fastigheten saknar fastighetsskotare for alla dessa uppgifter, som heller inte ingar i ett normalt
styrelseuppdrag. Bortsett fran trappstdadning, dar ett externt stadbolag anlitas, utférs mycket av
fastighetsskotseln av ett fatal duktiga och handiga medlemmar, inom och utom styrelsen. Vid behov
anlitar styrelsen externa krafter, men grundregeln ar att vi i forsta hand forsoker ta hand om och
skota var fastighet sjdlva, med hjalp av frivilligt arbete. Kunskapen om hur huset fungerar finns
darmed kvar i huset och ackumuleras i takt med att nya erfarenheter gors.

Alla medlemmar uppmanas att agera i enlighet med denna filosofi och pa sitt eget satt forsoka bista
med att halla fastigheten i gott skick samt halla utgifterna for fastighetsskétsel laga.

For storre eller mer kravande insatser anlitas lampliga hantverkare direkt av styrelsen, utan
mellanhander, d v s utan en extern fastighetsforvaltare.

Fastighetsunderhall och investeringar

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

Fasadrenovering, inklusive fasadmalning

Malning av fonster

Renovering av balkonger

Modernisering av tvattstugor

Montering av sakerhetsdorrar klass 2 (enl SS 817345) till alla lagenheter

Byte av vertikala avloppsstammar

Renovering av kék, badrum och WC

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

¢ Renovering och tatning av rokkanaler

2005 Malning av trapphus

2006 Byte av flaktar for franluftsventilation

2007 Modernisering av undercentralen for fjarrvarme (inkl byte av varmevaéxlare)
Ny reglerutrustning fér undercentralen

2008 OVK med godkant resultat

2009 Energideklaration

| foreningens regi har efter ombildningen 2010 foljande stdrre arbeten utforts:

2010-2011 Renovering av takterrasser
2012 Drénering och nytt tatskikt efter fuktintrangning genom husgrunden mot norr
2013 Installation av bredband (TP-kabel cat 6) till lagenheterna. Natet ags av foreningen, ar
anslutet till Stokabs fibernéat och driftas f n av Ownit.
Installation av franluftsvarmepump med 2 atervinningsbatterier.
Installation av termostater pa samtliga radiatorer.
Tillaggsisolering med 16sull under yttertaket.
OVK med godkant resultat.
2014 Brandskyddskontroll genomférd (se Brandskydd).
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Reparation av en mindre del av fasaden mot vast efter vattenintrangning fran taket

med pafdljande frostsprangning.

Ett nytt dppeltrad planterades som ersattning for det ursprungliga som i det narmaste

dott. Det kommer sa smaningom att bara den relativt nya svenska dppelsorten Fredrik.
2016 Renovering av samtliga fonster (utom entréer och hisschakt) inklusive byte till

ldgemissionsglas for sankt U-varde och forbattrad vairmekomfort.

Miljoinspektion fran Miljoférvaltningen i Stockholms Stad (inga papekanden av

intresse).
2018 Stamspolning
2019 Radonmatning {pagar)

Under de narmaste aren planeras féljande stérre underhallsatgarder:

e Modernisering av fastighetens bada hissar, som senast uppgraderades ca 1990 (drivsystem,
hisslinor, styrsystem och hisskorgar). Arbetet planeras till 2019-20.

e Portar och entrépartier behover en varsam upprustning och nuvarande dérrar i aluminium
kommer att bytas till portar av tré med originalritningarna som forebild. | samband med
detta kommer dven lassystemet att uppgraderas till kodbrickor. Arbetet kommer att utforas
efter hissrenoveringen.

e Yttertaket bestar av kopparplat fran 1939. Vid besiktning har flera svagheter identifierats,
delvis till f6ljd av felaktiga montage vid vissa aldre takarbeten. Likasa kan skyddsutrustning
vid takarbeten komma att behéva monteras. Sammantaget torde betydande arbeten komma
att kravas. Arbetet planeras till tidigast 2020.

Som ytterligare exempel pa férvantade framtida underhallsatgarder kan namnas att tatskikten for
husgrunden pa resterande tre hussidor inte langre torde vara i acceptabelt skick och sannolikt
behover ersattas. Asfalten och i synnerhet cementplattorna pa garden ar ocksa i behov av
omlaggning. Behovet av service i tvattstugorna ar relativt stort, men konstant. Torktumlarna ar bytta
och tvattmaskinerna bor nog bytas inom nagra ar. Bland ldnsamma investeringar framstar solceller
som en narmast sjalvklar investering. Den aktualiseras dock forst efter avslutad takrenovering.

Radon

Radonmatning i ett urval av lagenheterna genomfdérdes under vintern 2014-15 pa féreningens
initiativ. Samtliga matvirden 13g under halva grinsvérdet (som &r 200 Bg/m?) och medelvérdet blev
67 Bg/m3. Under vintermanaderna 2019 genomférs en mer omfattande urvalsmitning pa
Miljoforvaltningens initiativ.

Renoveringar och ombyggnader i ldgenheter

Bortsett fran renovering av ytskikt {(malning) bor medlem utga fran att alla atgarder kraver skriftligt
tillstand fran styrelsen. Foreningens styrelse har utarbetat riktlinjer for hur ombyggnader och
renovering i medlemmars egen regi skall ske. De aterfinns pa hemsidan. Boverkets byggregler (BBR)
skall alltid féljas.

Ventilation

Ventilationen &r flaktstyrd (F-system) och &r alltsa sedan november 2013 forsedd med
atervinningsbatterier som tillvaratar franluftsvarmen.

Ombyggnader i lagenheten som innebar férandringar av befintlig franluftsinstallation, inklusive ny
placering av kék, kraver alltid en oberoende expertutredning och ett sarskilt tillstand fran styrelsen



innan ombyggnad pabérjas. Tillstand for sadan ombyggnad kan saledes inte paraknas med
automatik.

Evakuerande koksflaktar {flaktar med separat inbyggd eldriven flakt) far aldrig anslutas till
ventilationssystemet. Endast passiva spiskapor utan egen motor, som samlar upp oset och later det
sugas ut via husets gemensamma ventilationssystem, far anslutas.

| de lagenheter som har 6ppen eldstad bor spjallet alltid vara stangt {med spjallhandtaget i vagratt
ldge) da man inte eldar. Detta 6kar luftflodet i franluftsdonen (kok, badrum och WC), dar
ventilationen gor stérre nytta.

Diverse tips, regler och principer
Brf-avgift

Brf-avgiften uppgar fran och med 1 januari 2015 till 623 kronor/m?och &r. Styrelsen strivar efter att
forandra avgiften vid arsskiften och beslut darom fattas normalt under hésten, i samband med
budgetarbetet for kommande ar.

Gistldgenhet

Gastlagenheten administreras av ett fatal medlemmar pa frivillig basis. Bokning sker via hemsidan,
som dven anger ovriga villkor. En forutsattning for att detta arrangemang skall fungera ar att de
medlemmar vars gaster utnyttjar gastldagenheten sakerstéller att [agenheten alltid lamnas stadad och
i fullgott skick.

Hiss

Felanmaélan av hiss skall i férsta hand goras till styrelsen. Vid behov anlitar sedan styrelsen hissjour.
(Denna regel har bl a tillkommit da tillkallad hissreparatér vid ett flertal tillfallen inte kunnat finna
nagot fel pa hissen.) Journummer till det foretag som ansvarar for hisservice finns anslaget i portar
och hissar.

Medlemskap

Overlatelser, medlemskap mm regleras av stadgarna. Stadgar, ordningsregler och riktlinjer for
renoveringar utgér sammantagna ett bindande regelverk fér medlemmarnas rattigheter och
skyldigheter. En forutsattning for styrelsens godkdannande av ny medlem ar att denne tagit del av och
accepterat detta regelverk.

Medlemskommunikation

Utéver hemsidan stravar styrelsen efter att informera per e-post. Anslutningen till féreningens
sandlista ar ndstan 100%-ig och resterande medlemmar uppmanas att om mojligt ansluta sig.
Anslutning sker genom att skicka ett mejl till admin@appeltadet.org. Utskick sker sparsamt och e-
mejladresser lamnas inte ut.
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Eventuella meddelanden fran medlemmar i form av lappar i porten skall endast sattas upp pa
anslagstavlorna. De skall vara daterade och ange vem som satt upp meddelandet, gdrna med
kontaktuppgifter. Anonyma meddelanden och meddelanden pa entrédérrar, i hissar o | tas bort.

Nycklar och las, inbrottsskydd

Nyckeldamnet till underlaset i lagenhetsddrrarna ar skyddat for 6kad sdakerhet. Kopior kan endast
goras med tillstand av styrelsen. Vid behov av ytterligare nycklar, kontakta styrelsen. Féreningen
anvander Punctum Las & Larm (Great Security), Drottningholmsvagen 34 for nyckelservice.

Observera att underlaset dr mycket enkelt att forcera genom brevladan om cylindervredet pa insidan
saknar skyddskapa. Fér dkat inbrottsskydd bér darfor skyddskdpa monteras. Overlaset (tillhallarldset)
ar svarare att forcera och darfor sakrare.

Ordningsregler

Féreningens styrelse har utfardat sarskilda ordningsregler. De aterfinns pa hemsidan.
Parkering

Parkering pa garden &r tillaten endast for medlemmar och deras besékande och i begransad
omfattning. Gallande P-regler finns anslagna i portarna. | korthet géller foljande:

Medlemmar kan kostnadsfritt registrera sina egna fordon genom att en gang skicka ett sms till
0708516849 och uppge fordonets registreringsnummer samt dgarens namn. Darefter kan en medlem
parkera 15 min kostnadsfritt och betalar sedan 10 kr per pabérjad halvtimme.

Bestkare till en medlem (gaster eller t ex hantverkare) maste registrera sitt fordon varje gang
fordonet parkeras. Det sker genom att skicka ett sms till 0708516849 som innehaller uppgift om
fordonets registreringsnummer och namn pa den medlem som &r vard for besdket. En besdkare som
registrerat sitt fordon far parkera 5 min kostnadsfritt och betalar darefter 15 kr per pabérjad
halvtimme.

Avgift utgar alla dagar och tider. Den parkerande raknar sjalv ut avgiften och betalar inom 8 dagar till
plusgirokonto 79 58 66 — 3 eller direkt till Swish-konto 123 249 4177. Maximal parkeringstid ar 10
timmar.

Parkering far endast ske nara staketet mot grasmattan. Limna alltid utrymme for raddningstjanstens
fordon och sopbil. Parkering pa vandplan eller pd bakgarden &r aldrig tillaten. Ej sms-registrerat

fordon eller felparkerat fordon kan komma att paforas kontrollavgift.

Stadgar

Foreningens stadgar aterfinns pa hemsidan,

Stiddagar

Féreningen anordnar tva arliga staddagar, en under hosten och en under varen. Medlemmar som
inte av nagot skal ar forhindrade dértill, forvantas delta i dessa aktiviteter. Styrelsen uppmuntrar

dven medlemmar att darutéver bidra med frivilliga insatser for att halla huset och dess omgivningar i
gott skick och samtidigt halla driftskostnaderna laga.



Takterrasser

Takterrasserna ar tillgéangliga for alla och kan inte bokas. Vid storre sallskap aviserar medlemmar ofta
pa anslagstavlan i porten att de @&mnar utnyttja terrassen. Hur évriga medlemmar bor agera pa denna
information lamnas at var och en att avgéra. Terrasserna skall ldmnas val rengjorda efter nyttjande.

Tvéttstugor
Bokning av tvattstugorna sker pa bokningstavlan med den bokningscylinder med nyckel, som hér till
varje lagenhet. Reglerna fér hur tvattmaskiner, torkskap och torkrum far utnyttjas finns anslagna i

anslutning till tvattstugorna. De bor fér grannsdamjans skull studeras grundligt.

Vattenldcka

Foreningen har f n avtal med 24 Rorjour AB for akuta VVS-arbeten. De nas dygnet runt pa 08 242420.
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