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FORVALTMINGSBERATTELSE FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN
ADLERN MINDRE

Styrelsen fir harmed avge arsredovisning for foreningens verksamhet under rdkenskapsaret
2016-01-01 —2016-12-31. Foreningens 15.e verksamhetsar.

by

; = - .
L R Ry W vy .:.:| -'..l;. i 3 .-;'-. g vane lum o mngc L iy eeeds
Sy PR I R 't i s i? R A Sl ST

ST E RN S Bdel g ®

. |.' H A A oL L -l r! org
o .-. . _'. - ] 1y - L .
. a.» i L. tH "H-_F F w-' RoLiE o oates B

Fareningen har till 4ndamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att 1 férenimgens
fastighet uppléta bostadsligenheter med nyttjanderdtt och utan tidsbegransning. Foreningen &r ett
privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).
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Foreningen dger fastigheten Adlern Mindre 32 i Stockholms kommun. Féreningen dvertog genom kop

fastigheten 2007. Fastigheten omfattar savil byggnader som mark pé adresserna Norrtullsgatan 9, 11
och 13.

[ foreningens fastigheter finns foljande objekt:

Objekt Antal Kvin
Bostadsritter 83 5.005
Hyresriitter 2 110
Lokaler & f6rrad 13 1.581
Parkering och garageplatser 42 900
Total via 7526

En aktuell fbrteckmng over foreningens hyresgister for lokaler aterfinns pd foreningens hemsida
AT . Dér finns dven ldnkar till respektive hyresgést.

Foreningens fastighet 4r byggd 1937 med virdear 1955. Foreningen dr fullvdrdesforsakrad 1 Trygg
Hansa. | forsikringen ingar utokat skydd for bostadsrittsforening inklusive allrisk-, styrelseansvar-,
formégenhetsbrottsforsakring samt skadestandsgaranti.

Tuxeringsvarde

Fastighetens taxeringsvirde uppgar till 173,4 (f.ar 154.2) Mkr varav 67,8 (73.6) Mkr hantors tili
byggnader och 105,6 (80,6) Mkr till mark.

Bostider: 136,0 Mkr  varav byggnader 48,0 Mkr och mark 88,0 Mkr

Lokaler 37.4 Mkr  varav bygenader 19.8 Mkr och mark 17,6 Mkr
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Arsavgifte:

Under aret har arsavgifterna varit ofdrindrade.
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Under aret har féreningen framforallt genomfért eller paborjat tre omfattande projekt:

* Slutfort renovering av samtliga terrasser pa vaning sex i alla tre huskropparna. Arbetet
slutbesiktigades och godkéndes den 29 januari 2016. Den totala kostnaden stutade pa 3,25
Mkr.

e Installation av kameratvervakning i garaget, 40 tkr.

* Byte av fettavskiljare t6r restaurangerna och bageriet, 80 tkr

* Installationen av tryckstyrsystem av ventilationen, som en del av den OVK, pagir fortfarande
da leverantdren inte klarade att avsluta arbetet. Styrelsen blev déirav tvungen avsluta

samarbetet och anlita en ny leverantdr for installationen. Arbetet pdgar nu igen och bedéms
kunna bli klart innan arsstimman.

samtliga projekt har aktiverats i balansrikningen och kommer paverka framtida resultat genom Skade
avskrivningar.

Under aret har féreningens kostnader for 16pande och planerat underhall uppgatt till 404 tkr (496).
Bland underhallsatgdrderna méarks kostnader for underhdll av hissar, garage, och ventilationsfragor.
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Fr.:rrteckmng over storre ;,ennmﬁ}rda mvegtermgs— underhélls- eller renoveringsprojekt;

2009: Byte av elstammar, vatten- och avloppsstammar.

2010: Renovering av fasad samt balkongracken.

2011: Byggnation av vindsldgenheter.

2012: Modernisering av hissarna. RSkgasfliktar for 6ppna spisar.

2013: Nya tvittmaskiner och torktumlare. Ommaélning trapphus.

2014: Renovering/uppgradering av virmecentralen.

2015: Renovering terrasser samt uppgradering av ventilationssystemet (OVK)
2016: Renovering av altaner pé plan 6, installation av kameradvervakning i garaget.
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Resultatet visar, 1 enlighet med budget ett dverskott exklusive avskrivningar. Sammantaget uppgér
foreningens resultat f6r 2016 till — 2 012 tkr att jimfdra med foregiende &r —3 005 tkr. Resultat
exklusive avskrivningar uppgar till +1 581 tkr att jimfora med foregdende ar +510 tkr. Nedan
kommenteras de olika resultatraderna i resultatrikningen. o
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Foreningens intikter uppgick till 5 811 tkr att jimfora med foregdende ar 5 753 tkr. Okningen ir
framfor allt hanforlig till 6kad vidaredebitering av fastighetsskatt till lokalhyresgésterna jamtort med

foregaende ar.

Zareisekosinader

Driftskostnaderna har under aret minskat med 283 tkr till 2 628 tkr. Minskningen pa 283 tkr beror
framfor allt pa lagre kostnader for underhall, el och uppvirmning. Ovriga externa kostnader uppgick
till 89 tkr. Kostnaderna ir 428 tkr ligre dn foregiende ar beroende pa engangskonsultkostnader som

belastade foregiende ars bokslut.

Forvaltnings och personalkostnader dr sammantaget i1 linje med féregaende ar.
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Forenlngens finansiella kostnader uppgar -1 318 tkr vilket &dr 304 tkr ldgre 4n foregaende dr. Det
forbittrade finansiella nettot beror dels pa gjorda amorteringar och dels pé att lan har kunnat laggas

om till en ldgre ranta.
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Styrelsen planerar inte f6r ndgon avgiftshojning under 2016. Budgeten visar p4 ett resultat pa -2 689

tkr och +910 tkr exklusive avskrivningar.
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Ingja upplatelser av hyresritter har skett under aret.
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Foreningens likviditet per den 31 december 2016 uppgick till 2 753 tkr (3 075). Kassaflodet fran den
|6pande verksamheten har uppgétt till + 1 262 tkr (+893). Darutdver har likviditeten paverkats av
under dret investeringar i fastigheten -584 tkr (-3 632) och gjorda amorteringar av lan pé -1 000 tkr (-

7914).

|

Finansisring

Vid arets slut uppgick féreningens lan till 55 600 tkr (56 000 tkr). Under aret bar tvd amorteringar
genomforts pa sammanlagt 1 000 tkr samt ett lan lagts om pa 22 300 tkr till 1,01 procents rénta.
Belaningen #r lag 1 forhdllande till foreningens tillgangar och laneportfdijen ér vil avvigd med
avseende pa 16ptider. Genomsnittsriintan uppgar till 1,44 (2.41) procent pa balansdagen. Ytterligare

information om féreningens lan framgar av not 15.
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Arets f“ﬂrandrmg av eget kapital ar som f6ljer;

Upplatelse Balanserat
Insatser avgifter resultat  Arets resultat
Belopp vid drets ingang 137 333 670 22 851 074 -4 705 747 -3 004 699
Resuitatdisposition -3 004 699 3 004 699
Arets resultat 2 012 245
Belopp vid drets slut 137 333 670 22 851 074 -7 710 446

-2012 245
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Foreningen har en stark och stabil ekonomi. Beldningen &r lag i forhallande till foreningens tillgdngar
och laneportfoijen dr vl avvigd med avseende pé loptider. Féreningen riknar med att ha utrymme for
ytterligare amorteringar de kommande ren. Inga avgiftsforiandringar planeras. Under 2017 kommer

atgérder som papekats i den OVK som genomfordes 2015 att fardigstillas. En kostnad som ryms inom
budget. I 6vrigt planeras inga storre investeringar under det kommande iret,
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_Nyckeltal . . J—. . = 2014 2013 ble
Nettoomsittning 5811 5754 6306 6304 6078
Resultat efter
finansiella poster -2012 -3 005 2214 284 -251
Drift*, kr/kvm 392 435 389 407 427
Belaning, kr/kvim 10 752 10 948 12 590 0767 10 215
Soliditet, % 73 72 68 68 67

(Nyckeltal i tkr om inte annat anges)

*Genomsnitthig drift ke/kvim fordelas pa kvm-ytan for bostdder och lokaler och beriiknas pa
driftskostnader exklusive eventuella kostnader for planerat underhall.

Foreningens giillande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 16 juni 2016. Stadgarna finns
publicerade pa téreningens hemsida.
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Ordinarie {0reningsstimma holls 21 april 2016. Vid stimman deltogl6 medlemmar. Den 1 juni holls
en extra stimma i syfte att faststiilla indring av stadgar. Aven kompletteringsval till styrelsen
genomfdrdes. Pa denna stimma nédrvarade 11 medlemmar.

Stvraises

Styrelsen har under aret haft {f6ljande sammansatining:

Ulf Pettersson Ordférande och ansvarig f6r ekonomi
Anne Herholz Ledamot och sekreterare

Sophic Nossman L.edamot

Felix Hanngren Ledamot

Jens Jonsson Suppleant

- ltur att avga vid ordinarie f6reningsstimma dr Ulf Pettersson och Anne Herholz samt Jens
Jonsson. Felix Hanngren och Sophie Nossman édr valda pé tva ar.

- Vid stimman 1 maj ldmnade ordinarie ledamoterna Marcus Boijemyr och Lars-Erik Wingen
och suppleanten Tobias Tibell styrelsen.

- Styrelsen har under aret hallit nio protokoliftrda styrelseméten.

- Teckning sker av styrelsen tva 1 fGrening.

Ny 4(15)
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mevisorer
Johan Zetterberg Internrevisor
Bengt Beergrehn, Finnhammars revisionsbyra AB Externa revisorer

Valheredning
Valberedningen bestar av Karin Sjolin Hogklint.

Administrativ och teknisk forvalining
Foreningens ekonomiska och administrativa férvaltning har under aret skotts av HSB Stockholm. ESI
har anlitats for fastighetsskétsel och stadning.

Underhalisplan
Styrelsen ser inga stdrre nédvindiga atgirder fOr fastigheten under de nirmaste aren. Dock kommer
dversynen av ventilationssystemen fortsdtta under 2017 inklusive utestdende nddvindiga atgirder fran

den OVK-besiktning som genomfordes under 2016. Atgiirderna beddms rymmas inom den faststillda
budgeten 16r 2017.

Madlemsinformation

Medlemsinformation
Antalet medlemmar vid arets ingang uppgick till 118 och vid arets utgang 125.

Overldtelser
Under aret har 7 (14) ldgenheter Gverlatits. Genomsnittspriset uppgick till 98 760 (94 200) kr/kvm..

skatlestatus
Fran och med januari 2013 betraktas féreningen som &kta.

Forsiag till disposition av arels resuitat

Till stimmans forfogande stiar foljande belopp 1 kronor:

Balanserat resuitat -7 710 446
Arets resultat -2 012 245
-9 722 691

Styrelsen forestar foljande disposition:

Reservering till underhallsfond -
I ansprakstagande av underhallsfond -
Balanserat resultat -9 722 691

-9 722 691

Ytterligare upplysningar betrdffande foreningens resultat och stillning finns 1 efterfoljande resultat-
och balansrikning med tilihdrande tilliggsupplysningar.

s
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Bostadsrattsforeningen Adlern Mindre
2016-01-01 2015-01-01

Resultatrakning 2016-12-31 2015-12-31

Rorelseintakter

Nettoomsattning Not 1 5 810 855 5 753 629
Rorelsekostnader

Drift och underhalt Not 2 -2 627 681 -2 911 543
Ovriga externa kostnader Not 3 -89 050 -517 423
Planerat underhall -73 350 -71 505
Personalkostnader och arvoden Not 4 -121 926 -120 617
Avskrivningar av materiella anlaggningstiligangar -3 593 492 -3 514 944
Summa rorelsekostnader -6 505 499 -7 136 033
Rorelseresultat -694 544 -1 382 404
Finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter Not 5 7 086 11 894
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -1 324 787 -1 634 189
Summa finansiella poster -1 317 /701 -1 622 295
Arets resultat -2 012 245 -3 004 699
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Bostadsrattsforeningen Adlern Mindre

Balansrakning 2016-12-31 2015-12-31
Tillgdngar
Anliaggningstiligangar
Materiella anfdggningstillgdngar
Byggnader och mark Not 7 203 486 346 203 677 432
Inventarier och maskiner Not 8 396 764 360 055
Pagaende nyanlaggningar Not 9 437 200 3328 103
204 320 310 207 365 590
Finansiefla anldggningstifigangar
Depostitioner | Not 10 522 500 486 000
522 500 486 000
Summa anlaggningstillgangar 204 842 810 207 851 590
Omsdttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 498 416 256
Avrakningskonto H5B Stockholm 1 520 320 1 809 154
Placeringskonto HSB Stockholm 1 230 865 1229632
Ovriga fordringar Not 11 501 748 493 698
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 12 105 707 36 980
3 359 138 3985720
Kassa och bank Not 13 1416 36 500
Summa omsattningstillgdngar 3 360 553 4 022 220
Summa tillgangar 208 203 364

211 873 810
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Bostadsrattsforeningen Adlern Mindre

Balansrakning 2016-12-31 2015-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital Not 14
Bundet eget kapital
Insatser 137 333 670 137 333 670
Upplatelseavgifter 22 851 074 22 851 074
160 184 744 160 184 744
Fritt eget kapital/ansamiad foriust
Balanserat resultat -7 710 446 -4 705 747
Arets resultat -2 012 245 -3 004 699
-9 722 6591 -7 710 446
Summa eget kapital 150 462 053 152 474 298
Skulder
Langfristiga skuilder
Skulder till kreditinstitut Not 15 55 000 000 56 000 000
Ovriga langfristiga skulder Not 16 522 500 486 000
55 522 500 56 486 000
Korfristiga skulder
Leverantorsskulder 221 072 873 406
Skatteskulder 920 703 874 343
Ovriga skulder Not 17 174 489 557 350
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 18 602 547 608 413
2 218 811 2913512
Summa skulder 57 741 311 59 399 512
Summa eget kapital och skulder 208 203 364

211 873 810
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Bostadsrattsféreningen Adlern Mindre

2016-01-01 2015-01-01
Kassaflodesanalys 2016-12-31 2015-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster -2 012 245 -3 004 699
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
AvskKrivningar 3 593 492 3 514 944
Kassaflode fran I6pande verksamhet 1 581 247 510 245
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 338 982 -523 427
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -172 201 420 720
Kassaflode fran 16pande verksamhet 1748 027 407 538
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -427 389 -3 632 411
Investeringar i maskiner/inventarier -120 823 0
Investeringar/forsaljningar av finansiella anlaggningstillgdngar -36 500 -486 000
Kassaflode fran investeringsverksamhet -584 712 -4 118 411
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av langfristiga skulder -1 000 000 -7 914 000
Inbetaida insatser och upplatelseavgifter 0 11 105 000
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -1 000 000 3 191 000
Arets kassaflode 163 315 -519 873
Likvida medel vid drets borjan 3 075 286 3109 159
Likvida medel vid drets slut 3 238 601 2 589 286

1 kassaflodesanalysen medraknas foreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medien.
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Bostadsrattsforeningen Adlern Mindre
Redovisnings- och varderingsprinciper samt dvriga bokslutskommentarer

Foreningen tilldampar sig av av drsredovisningslagen och bokféringsnamndens alimanna rdd BFNAR 2012:1(K3).
Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inte annat anges nedan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas infiyta.

Resultatrakning

Intdkter

Intakter som intjanats intaktsredovisas enligt féljande;
Arsavgifter i den period avgiften avser.

Hyresintakter i den period som uthyrningen avser,
Ranteintakier i enligthet med effektiv avkastning.

Linekostnad
I féreningen redovisas samtliga lanekostnader som kostnader i den period till vilken de hanfér sig.

Inkomstskatt och underskottsavdrag

En bostadsrattsforening &r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskatining. Enligt en dom i Hégsta Férvaltnings- domstole
2010-12-29 dr en bostadsrattsforening ranteintdkter skattefria till den del de ar hanforliga till fastigheten. Beskattning sker :
andra kapitalintdkter samt i férekommande fali inkomster som inte ar hanforliga till fastigheten. Efter avrakning av eventuel

underskottsavdrag sker beskattning med 22%. Bostadsrattsforeningen ar en privatbostadsrattsféretag enligt
inkomstskattelagen (199:1229).

Foreningen skattemassiga underskott &r ofardndrat ifrdn férgaende ar och uppgick vid utgdngen av rakenskatsaret till 37
039 316 kronor

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Foreninaen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pa bostader som hogst far vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Foreningens fastighetsavaift var for rakenskapsaret 1 268 kronor per ldagenhet.

For lokaler betalar féreningen statliga fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet for lokaldeien.

Balansrakningen
Tillgdngar och skulder har varderats till anskaffningvarden om inte annat anges nedan.

Materiella anlagggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarden minskat med avskrivningar. Utgifter for férbattringar av
tillgdngars prestanda, utdver ursprunglig nivd, 6kar tillgdngarnas redoviasade varde. I de fall en tillgdng redovisade vérde sl
dverstiga dess berdknade dtervinningsvarde skrivs tiligangen omedelbart ner till sitt atervinningsvarde. Utgifter for reparatio
och underhdll redovisas som kostnader. Linjdar avskrivningsmetod anvands. Féljande avskrivningstider tillampas:

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter beddms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och darmed har
fastighetens anskaffningsvérde fordelats pa vasentliga komponenter. Nyttjandeperioden for komponenterna bedtms vara
mellan 15 till 120 ar. Komponentindelningen har genomférts med utgdngspunkt i vagledning for komponentindelning av
hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsforeningens sarskilda férutsattningar. Byggnadens komponenter
skrivs av linjart over nyttjandeperioden och har under aret skrivits av med 2,2% av anskaffningsvardet.

Markvardet ar inte foremal for avskrivning

Avskrivning inventarier
Avskrivning sker med 10 - 20% pa anskaffningskostnaden.

10 (15)
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Bostadsrattsforeningen Adlern Mindre

Finansiell anldggningstillgdngar
Finansiell anlaggningstiligdngar varderas till anskaffningsvarde.

Kortfristia placeringar
Kortfristiga placeringar varderas till det lagsta av anskaffningsvarde och nettoférsaljningsvarde.

Fordringar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning beraknas bli betalt.

Ovrigt

Foreningens fond for yttre underhall

Foreningens fond for yttre underhall klassificeras som bundet eget kapital. Reservering till féreningens fond for yttre ingar i
styrelsens forslag till resultatdispostition. Efter att beslut tagits pa féreningsstamma sker 6verfaring frdn balanserat resultat
fond for yttre underhall. Enligt foreningens stadgar kan arligen 0,3% av taxeringsvardet for foreningens fastigheter, for
narvarande 462 600 kronor, avsattas till fonden. Om foreningen gor avséattning i form av avskrivning kan avséttningen till fc
for ytter underhdll for samma rakenskapsar minskas mi otsvarande man. Foreningens avskrivhingar dverstiger 462 600 kror
varfor ingen avsattning foreslds dispositionen av drets resultat.

Anstaillda

Foreningen har i likhet med foregdende dr inte haft ndgra anstdllda och ndgra loner har inte utbetalats. Styrelsen erhller
ersattning enligt foreningsstammans beslut.
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Bostadsrittsféreningen Adlern Mindre

2016-01-01 2015-01-01
Noter 2016-12-31 2015-12-31
Not 1 Nettoomsatining
Arsavgifter 1789 627 1 772 795
Hyror 4 006 335 4 113 838
Ovriga intakter 28 258 43 378
Bruttoomsattning 5824 220 5930 011
Avgifts- och hyresbortfall -13 200 -176 305
Hyresforiuster -65 -77
5 810 955 5753629
Not 2 Drifts och underhall
Fastighetsskdatsel och Iokalvdrd 168 073 236 079
Reparationer 359 350 492 726
El 113 298 152 765
Uppvarmning 891 055 952 501
Vatten 169 968 151 728
Sophamtning 144 333 136 453
Fastighetsforsakring 68 061 66 097
Kabel-TV och bredband 85 552 87 549
Fastighetsskatt 481 805 437 681
Forvaltningsarvoden 127 627 133 432
Qvriga driftskostnader 18 560 64 533
2 627 681 2911 543
Not 3 QOvriga externa kostnader
Bevakningskosinader 7 122 4 874
Forbrukningsinventarier och varuinkop 10 44/ 7 593
Administrationskostnader 35 363 29 292
Extern revision 31 309 11 907
Konsultkostnader 0 459 849
Medtemsavgifter 4 809 4 809
89 050 517 423
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 87 500 94 000
Revisionsarvode 5000 5 000
Sociala avgifter 25 805 21 617
Ovriga personalkostnader 3 621 0
121 926 120 617
Not 5 Rinteintikter och liknande resultatposter
Ranteintdkter avrakningskonto HSB Stockhoim 534 1 300
Ranteintakter HSB placeringskonto 1233 2720
Rénteintakter skattekonto 2277 50
Ranteintdkter HSB bunden placering 0 6 375
Ovriga ranteintakter 3 041 1 449
7 086 11 894
Not 6 Rintekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader langfristiga skuider 1324 787 1 634 189
1324 787

1634 189 .

Y
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Org Nr: 769608-1053

Bostadsrattsforeningen Adlern Mindre

Noter

Not 7

Not 8

Not ©

Not 10

Not 11

Not 12

Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffningsvarde bygagnader

Anskaffningsvarde mark

Arets investeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsviarden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgidende ackumulerade avskrivningar

Utgdende bokfort virde

Taxeringsvirde
Taxeringsvarde byggnad - bostader
Taxeringsvdrde byganad - lokaler

Taxeringsvarde mark - bostader
Taxeringsvarde mark - lokaler
Summa taxeringsvarde

Inventarier och maskiner

Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingadende anskaffningsvérde
Arets investeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Bokfort varde

Piagdende nyanliaggningar och forskott
Ingaende anskaffningsvarde

Arets investeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden
Depositioner

Ingdende anskaffningsvarde

Arets investeringar
Utgdende ackumulerade anskaffringsvarden

Ovriga kortfristiga fordringar

Skattekonto

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda kostnader
Uppiupna intakter

2016-12-31 2015-12-31
156 054 654 155 750 342
56 400 000 56 400 000

3 318 292 334 308
215772942 212 454 650
-8 777 218 -5 334 306

-3 509 378 -3442 912
-12 286 596 -8 777 218
203 486 346 203 677 432
48 000 000 48 0G0 000
19 840 000 17 600 000
&8 (00 000 65 000 000
1/ 600 000 15 600 0600
173400000 146 200 000
805 665 805 665

120 823 0

926 488 805 665
-445 610 -373 578

-84 114 -72 {32

-229 724 -445 610
396 764 360 055
3328 103 0

-2 890 903 3 328 103
437 200 3328 103
486 000 0

36 500 486 (000

522 500 486 000

501 748 493 698

501 748 493 698

68 /52 36 715

36 955 265

105 707 36 980

Ovanstaende poster bestar av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsar samt

intaktsfordringar for innevarande rakenskapsar.
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Org Nr: 769608-1053

Bostadsrattsforeningen Adlern Mindre

Noter 2016-12-31 2015-12-31
Not 13 Kassa och bank
Swedbank 1416 36 500
1 416 36 500
Not 14 Forandring av eget kapital
Uppl. Yttre uh Balanserat
Insatser avgifter fonrd restltat Arets resultat
Belopp vid drets ingdng 137 333 670 22 851 074 0 -4 705 747 -3 004 699
Resultatdisposition 0 -3 (004 699 3 004 699
Arets resultat -2 012 245
Belopp vid arets slut 137 333670 22851074 0 -7 710 446 -2 012 245
Not 15 Skulder tifl kreditinstitut
Réntedndr Nasta ars
Ldneinstitut Lanenummer Ranta dag Belopp amortering
Swedbank 2754229686 2,00%  2018-06-20 18 800 000 0
Swedbank 2757235920 0,40%  2016-09-29 900 000 0
Swedbank 2856355884 1,45%  2019-06-19 13 000 000 0
Swedbank 2858078922 1,14%  2020-09-25 8 300 000 0
Swedbank 2858078548 0,98%  2019-09-25 9 000 00O 0
Swedbank 2858078955 0,86%  2018-09-25 5 000 000 (
55 000 000 0
Langfristiga skulder exklusive kortiristig del 55 000 000
Om fem ar beréknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 55 000 000
Stallda sakerheter
Fastighetsinteckningar stallda for skuider till kreditinstitut 68 400 000 68 400 000
Not 16 Ovriga 1angfristiga skulder
Depostitioner lokaler 522 500 486 000
Not 17 Ovriga skuider
Depositioner 25100 547 300
Momsskuid 149 389 171 230
Ovriga kortfristiga skulder 0 324 8§20
174 489 i 043 350
Not 18 Upplupna kostnader och forutbetaida intakter
Upplupna réntekostnader 214 €59 163 000
Férutbetalda hyror och avgifter 469 281 270 670
Ovriga upplupna kostnader 218 607 174 743
902 547 608 413
Ovanstdende poster bestdr av forskottsinbetalda intdkter avseende kommande rakenskapsar samt kostnader
som avser innevarande rakenskapsar men betalas under nastkommande 4r.
Not 19 Visentliga hiandelser efter arets slut

Inga vasentliga handelser har skett
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Bostadsrattsforeningen Adlern Mindre

Noter

2016-12-31 2015-12-31

Not 20 Eventualforpliktelser

Borgensforbindeise

Stockhoim den - - mars 2017
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S FINNHAMMARS

AUKTORISERADE QCH GODKANDA REVISORER

REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstamman 1 Brf Adlern Mindre
Org.nr. 769603-1053

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av drsredovisningen {6r Brf Adlem
Mindre f6r ar 2016-01-01—2016-12-31.

Enligt vr uppfattning har arsredovisningen upprattats 1 enlighet
med drsredovisningslagen och ger en 1 alla vasentliga avseenden
rittvisande bild av foreningens finansiclla stallning per den 31
december 2016 och av dess finansiclla resultat fér &ret enligt
irsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstimman fasstaller resultatrik-
ningen och balansrakningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige. Revi-
sorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare 1 avsnitten
Den auktoriserade revisorns ansvar samt den fortroendevalda
revisorns ansvar.

Vi dr oberoende i torhillande till féreningen cnligt god revisors-
sed 1 Sverige. Jag som auktoriserad revisor har fuligjort mitt
yrkesetiska ansvar eniigt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret f6r att &rsredovisningen upp-
rittas och att den ger en réttvisande bild enligt &rsredovisnings-
lagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontrollen som de
beddmer ar nodvindig for att uppritta en arsredovisning som
inte innehéller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens férmaga att fortsitta verksamhet-
en. De upplyser, nir sa ir tilldmpligt, om férhallanden som kan
piverka formagan att fortsitta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt dnit tilliim-
pas dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upp-
hora verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till
att gira detta.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Jag har att utfora revisionen enligt Internafional Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att
uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen
som helhet inte innechaller nagra visentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Rimlig sdkerhet ar
en hog grad av sakerhet, men #r ingen garanti fOr att en revision
som utférs enligt ISA och god revisionssed 1 Sverige alltid
kommer att uppticka en viscentlig felaktighet om en sdadan finns,
Felaktigheter kan uppstd pa grund av oegentligheter eller fel och
anses vara viasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forviantas pdverka de ekonomiska beslut som anvéndare
fattar med grund 1 arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk instédllning under
hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedémer jag riskerna for visentlhiga felaktig-
heter 1 arsredovismingen, vare sig dessa beror pa oegentlighet-
er eller pa fel, utformar och utfér granskningsatgirder bland
annat utifrin dessa risker och inhd@mtar revisionsbevis som ar
tilirdckliga och dndamélsenliga for att utgdra en grund for
mina uttalanden. Risken for att inte upptacka en visentlig fel-
aktighet till foljd av oegentligheter &r hdgre dn for en visent-
lig felaktighet som beror pd fel, eftersom oegentligheter kan
inncfatta agerande 1 maskopi, forfalskning, avsiktliga utelam-
nanden, felaktig information elier asidoséttande av intern kon-
troll. |

» skaffar jag mig en forstielse av den del av foreningensinterna
kontroller som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsétgirder som dr lampliga med héansyn ull omstan-
digheterna, men inte t6r att uttala mig om eticktiviteten t den
interna kontrollen.

e utvirderar jag ldmpligheten 1 de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelscns uppskattningar 1 redovis-
ningen och tiilhérande upplysningat.

e drar jag en slutsats om lampligheten 1 att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av arsrcdovis-
ningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i1 de inhamtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon viasenthg osa-
kerhetstaktor som avser sadana hindelser eller forhallanden
som kan leda till betydande tvivel om féreningens formaga att
fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osikerhetsfaktor, maste jag 1 revisionsberatielsen
fista uppmarksamheten pd upplysningarna i arsredovisningen
om den vasentliga osiikerhetstaktorn eller, om sadana upplys-
ningar dr otillrickliga, modifiera uttalandet om &arsredovis-
ningen. Mina slutsatser baseras pd de revisionsbevis som 1n-
himtas fram til} datumet f6r revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller torhallanden gora att féreningen inte
lingre kan fortsitta verksamheten.

o utvirderar jag den Overgripande presentationen, strukturen
och innchéllet [ drsredovisningen dirtbland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande transakt-

ionerna och hindelsema pa ett sdtt som ger en rattvisande
bild.

Jag miste informera styrelsen om bland annat revisionens pla-
nerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag
maste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, diribland de betydande brister i den interna kontrol-
len som jag identifierat.

Den fortroendevalda reviserns ansvar

Jag har i uppdrag att utféra en revision enligt revisionslagen och
darmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppna
cn rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen har
upprittats i enlighet med drsredovisningslagen och att drsredo-
visningen ger en rittvisande bild av féreningens resultat och
stillning.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalande

Utdver var revision av drsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens térvaltning f6r Brt Adlern Mindre for
ar 2016-01-01-—2016-12-31 samt av forsiaget t1il disposition-
cr befriffande foreningens vinst eller forlust.

V1 tillstyrker att foreningsstamman behandlar forlusten enligt
forslaget 1 fOrvaltningsberittelsen och beviljar styreisens
ledamoter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

rund for uttalanden

V1 har utiért revisionen enligt god rcvisionssed i Sverige.
Vart ansvar cnligt denna beskrivs nirmare 1 avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi 4r oberoende 1 forhailande till férening god
revisorssed 1 Sverige. Jag som auktoriserad revisor har i
ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

V1 anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackiiga
och andamalsenliga som grund fér vira uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposition-
er betriftande fOreningens vinst eller torlust. Vid forslag till
utdelning innctattar detta bland annat en bedomning av om
utdelning ar forsvarlig med hansyn till de krav som fGrening-
ens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa férening-
ens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning
1 Gvrigt.

Styrelsen ansvarar tor féreningens organisation och férvalt-
ning av foOreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlépande beddéma toreningens ekonomiska situat-
ion och att tillse att fGreningens organisation dr utformad sa
att bokforingen, medelstorvaltningen och foreningens eko-
nomiska angeldgenheter 1 6vrigt kontrolleras pa ectt betrys-
gande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av {6rvaltningen, och dirmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhadmta revisionsbevis

for att med en rimhg grad av sdkerhet kunna bedéma om
nagon styrelscledamot 1 nagot visentligt avseende:

e foretagit nagon atgird cller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersdttningsskyldighet mot
foreningen eller

* pa nagot annat sitt handlat 1 strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska fGreningar, ars-
redovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal med revisionen av fdrslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och diarmed vart uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet beddma om forslaget
ir torenligt med bostadsrittslagen.

Rimhg sakerhet ar en hog grad av sakerhel, men mgen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed 1 Svenige
alltid kommer att uppticka atgirder eller férsummelser som
kan foranleda ersdttningsskyldighet mot téreningen, eller att
eit Torslag till dispositioner av téreningens vinst eller forlust
inte dr forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed 1 Sverige
anviander den auktoriserade revisorn professionellt omdome
och har en professioncllt skeptisk instdllning under hela revis-
1onen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispo-
sitioner av foreningens vinst eller foriust grundar sig framst
pa rcvisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgarder som utférs baseras pa den auktonserade revi-
sorns protfessionella beddmning och ovriga valda revisorers
beddmning med utgangspunkt 1 risk och viisentlighet.

Det innebér att vi fokuserar granskningen pé sddana atgirder,
omraden och forhallanden som ar vdsentliga t0r verksamhet-
en och dir avsteg och Overtradelser skulle ha sarskild bety-
delse tor féreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra
térhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvars-
frihet, Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag-
tifl dispositioner betritfande téreningens vinst eller f6rlust har
vi granskat om 10rslaget ir forenligt med bostadsrittslagen.
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Bengt Beergrehn
Auktoriserad revisor



