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Forvaltningsberattelse

F6éreningens andamal

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata lagenheter at medlemmarna till nyttjande utan begransning till tiden.

Grundfakta om féreningen

Bostadsrattsforeningen registrerades 1989-10-09. Féreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 1996-08-08 och nuvarande stadgar registrerades 2013-12-18 hos Bolagsverket.

Féreningen ar medlem i samfallighetsféreningen Fatburstrappans samfallighet. Samfalligheten
forvaltar gemensamma ytor for Soderhallarna och Bostadsrattsforeningen. Dessa utgors av en entre,
lastkaj samt lastfar med nerkdrningsramp.

Fakta om var fastighet
Foreningens fastighet har forvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Férvdrv Kommun

Fatburshojden 1 1996 Stockholm
Fastigheten ar upplaten med tomtratt och féreningen innehar sedan 1996-04-01 tomtratten till
fastigheten. Nuvarande tomtrattsavtal galler 2006-04-01--2016-03-31.
Fastigheten ar fullivardesforsakrad genom Trygg Hansa. Ansvarsférsakring ingar for styrelsen.

Byggnadernas uppvarmning sker med fjarrvarme och véarmeatervinning.
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Byggnadsar och ytor

Fastigheten bebyggdes 1996-1997 och bestar av 4 flerbostadshus. Tornet har 25 vaningar, Bagen har
6 vaningar och Kuberna {2 hus) har 4 vaningar. Under Kuberna ligger Rektangeln som bl.a. omfattar
kommersiella lokaler.

Byggnadernas totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 17 096 m?, varav 12 897 m? utgér lagenhetsyta
och 4 199 m? utgor lokalyta.

Lagenheter och lokaler

Foreningen upplater 172 lagenheter med bostadsréatt samt 5 lokaler och 69 garageplatser (varav 4 for
MC) med hyresratt.

Lagenhetsfordelning for bostadsratter, enligt lagenhetsforteckning:

2rok  3rok 4 rok 5 rok 6 rok
88 31 43 9 1
Det verkliga antalet rum, i respektive lagenhet, har i flera fall forandrats genom byggande/rivning av
mellanvaggar.

| lokalerna bedrivs foljande verksamheter:

Verksamhet Kontraktet léper t.o.m.
Restaurang 2016-09-30
Butik 2019-03-31
Butik 2016-12-31
Gym 2021-08-31
Restaurang 2017-09-30

Féreningen ar frivilligt momsregistrerad avseende verksamhetslokaler.

| fastigheten finns dven gemensamhetsanlaggningar i form av inomhuspool med relaxavdelning och
bastu, gastlagenheter och gemensam festlokal.

Féreningen har bredbandsuppkoppling via Riksnet med en hastighet av 100 Mb/s.

Foreningen tar hem och vidaresdander TV-kanaler till medlemmarna i egen regi.

Tekniska atgarder under 2014

e  Malning av ytterdorrar och fonster i de kommersiella lokalerna.
e Malning av kallargangar och entré.

e Jlordningstallt nytt utrymme fOr grovsopor och atervinning.

e lordningstallt tre nya lagenhetsforrad.

e Renoverat markyta pa Vastgdtagrand narmast Fatburstrappan.
e lordningstallt tva garageplatser for laddning av el-bilar.

Férvaltning

Ekonomisk forvaltning inklusive forandet av Idgenhetsforteckning samt teknisk forvaltning har skotts
av Einar Mattsson AB.
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Medlemmar
Av foéreningens 172 medlemsldagenheter har under aret 7 dverlatits.

Under aret har styrelsen beviljat 1 ny andrahandsuthyrning.

Foreningen foljer Hyresndmndens regler i frdga om samtycke till andrahandsuthyrningar. Uthyrning i
andra hand far normalt ske under maximalt 1 ar.

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av saljare’.

Styrelsen
Styrelsen har haft foljande sammanséttning:

Eva Larsson Ordférande
Rune Nilsson Vice ordférande
Bengt Rygge Sekreterare
Greger Holmgren Ledamot

Nina Rydén Ledamot

Carl Junback Suppleant 1
Patrik Stahl Suppleant 2
Mikael Sjogren Suppleant 3

Vid kommande ordinarie féreningsstdmma léper mandatperioden ut for Eva Larsson, Rune Nilsson,
Carl Junback, Patrik Stahl, och Mikael Sjogren.

Styrelsen har under aret avhallit 12 protokoliférda sammantraden.

Revisorer

Revisor har varit Ingrid Svedin, Hummelklappen i Stockholm AB, och staimmovald lekmannarevisor
har varit Peter Singer.

Valberedning

I valberedningen har ingatt Per-Ake Blanckert (sammankallande), Bjérn Fredriksson och
Agneta Yngve.

Foreningsstaimma

Ordinarie foreningsstamma holls 2014-04-09.

Vasentliga hindelser

. Erbjudande har [amnats till medlemmarna att gora individuella frivilliga kapitaltillskott.

. Overenskommelse har traffats med stadens trafikkontor och stadsdelsforvaltning om skdtseln
av Fatburstrappan.

. Tredrsavtalen for parkeringsplatser har sagts upp och byts mot tremanadersavtal.

. Atervinning av matavfall har inforts som moéjlighet for intresserade medlemmar.

! Overlatelseavgift betalas fr.o.m. februari 2015 av képaren.
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Ekonomi

. Alla forberedelser for att genomfora frivilliga individuella kapitaltillskott under fdrsta kvartalet
2015 har genomforts.

. Arets resultat, pa 0,8 Mkr, motsvarar den langsiktiga mélsattningen med ett arligt 6verskott pa
0,5-1,5 Mkr.

Utblickar mot 2015

. Fasaden mot Medborgarplatsen kommer att renoveras.

. Torkade fogar, i samtliga fonster i Tornet, kommer att bytas ut.

. Ytterligare renovering av gemensamma ytor kommer att utforas.

. En utbyggnad av innergdrden mot Fatbursparken kommer att genomforas.
. I anslutning till entrén mot Fatburstrappan kommer tatskiktet att renoveras.

. Majlighet att flytta sopnedkast till fristaende ror pa plan E1 och E2 underséks.
. Maijlighet att bygga en plattformshiss till Topplokalen undersoks.

Flerarsodversikt (Tkr) 2014 2013 2012 2011 2010
Nettoomsattning 26 050 26 362 25614 25471 25409
Resultat efter finansiella poster 772 798 488 733 938
Soliditet (%) 35,9 35,7 35,1 34,9 33,8
Arsavgift kr/kvm bostadsrattsyta 970 970 970 970 970
Lan kr/kvm bostadsrattsyta 18 436 18 599 18 804 18 986 19 589
Varmekostnad kr/kvm totalyta 118 122 117 105 108

Dispositionsforslag
Forslag till behandling av ansamlad vinst.
Foreningsstamman har att ta stallning till féljande (kr):

Ansamlad vinst fran foregaende ar 864 782

Arets resultat 772 325
1637 107

disponeras enligt foljande

Reservering till fond for yttre underhall -336 000

Overférs i ny rikning 1301 107
1637 107

Betraffande foreningens resultat och stallning i 6vrigt hanvisas till féljande resultat- och
balansrakning med tillaggsupplysningar.
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Resultatrakning

Rorelseintakter
Nettoomsattning
Summa rorelseintdkter

Fastighetskostnader
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Styrelsekostnader
Avskrivningar

Summa fastighetskostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

Rénteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat
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2014-01-01
-2014-12-31

26049 954
26 049 954

-14 621737
-114 861
-243 844

-3 025 269

-18 005 711

8044 243

931

-7 272 849
-7 271918
772325

772 325
772 325
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2013-01-01
-2013-12-31

26361624
26 361 624

-13 534 935
-201 536
-216 929

-3 010094

-16 963 494

9398 130

6792

-8 607 078
-8 600 286
797 844

797 844
797 844
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Balansrakning

Not 2014-12-31 2013-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Immateriella anlédggningstillgangar
Immateriella anldggningstiligangar 5 88 800 178 560
Summa immateriella anldaggningstiligangar 88 800 178 560
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader 6 378 495 055 381616 702
Maskiner och inventarier 7 399 320 473 156
Summa materiella anldggningstiligangar 378 894 376 382 089 858
Summa anlédggningstillgangar 378983 176 382 268 418
Omsaéttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 8 42742 143 950
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 9 860 184 1279479
Summa kortfristiga fordringar 902 926 1423 429
Kassa och bank
Kassa och bank 10 4712 056 837725
Summa kassa och bank 4712 056 837725
Summa omsdttningstiligangar 5614 982 2261154
SUMMA TILLGANGAR 384 598 157 384 529572
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Balansrakning
Not
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 11
Bundet eget kapital
Upplatelseavgifter
Insatser
Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Checkrakningskredit 12
Skulder till kreditinstitut 13
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder 14
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 15
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

STALLDA SAKERHETER OCH ANSVARSFORBINDELSER

Stdllda sdkerheter

Panter och dédrmed jémférliga sikerheter som har
stdllts for egna skulder och avsdttningar
Fastighetsinteckningar

Summa stillda sdkerheter

Ansvarsforbindelser
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2014-12-31

83748 000

46 907 000
5762 000
136 417 000

864 782
772 325
1637 107
138 054 107

1197582
234571186
235768 768

2 000 000
1517990
2029444
485 167
4742 682
10775 282

384 598 157

262 000 000
262 000 000

Inga
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2013-12-31

83748 000
46 907 000
5426 000
136 081 000

402 938
797 844
1200782
137 281782

1164 549
235 964 000
237 128 549

2 740 000
1520891
1828170
211 029
3819152
10119 242

384 529572

262 000 000
262 000 000

Inga
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Tillaggsupplysningar

Redovisnings principer

Allm&nna upplysningar

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2009:1 Arsredovisning i
mindre ekonomiska féreningar.

Arsredovisningen upprattas for forsta gangen i enlighet med BFNAR 2009:1 Arsredovisning i mindre
ekonomiska foreningar, vilket kan innebéra en bristande jamférbarhet mellan rékenskapséret och det
narmast foregaende rakenskapsaret.

Anlaggningstiligangar
Tilldmpade avskrivningstider:

Immateriella tillgangar 10,0 %
Byggnad 0,5%
Ombyggnad 0,5-10,0%
Hissar 4,0 %
Rulltrappor 6,7%
Byggnadsinventarier 10,0 %
Maskiner 5,0-10,0 %
Inventarier 33,3-10,0 %

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomséttning
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fére extraordinira intikter och kostnader.
Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag f6r uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.
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Noter

Not 1 Nettoomsattning
Nettoomsattning
Arsavgifter

Hyror

Ovriga intakter

Not 2 Driftskostnader
Fastighets- och hisskotsel, stadning
Reparationer

Underhall

El, forbrukningsavgifter
Fjarrvarme

Vatten

Sophdmtning
Forsakringspremier
Fastighetsskatt
Tomtrattsavgalder

Ovriga fastighetskostnader
Kabel-TV
Forvaltningsarvode, fast
Ovriga externa tjdnster

Not 3 Ranteintdkter och liknanderesultatposter
Ranteintdkter

Not 4 Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader till kreditinstitut
Ovriga rantekostnader

Not 5 Immateriella anldggningstillgangar

Ingdende anskaffningsvarden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde
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2014
12513 633
12 966 260

570 061
26 049 954

2014
1712494
1719322
1927968
1246 000
2015783

297 569
211500
208 841
1015324
2 650 000
273 894
311501
890 856
140 685
14621737

2014
931
931

2014

7 261563
11286

7 272 849

2014-12-31
897 600
897 600

-719 040
-85 760
-808 800

88 800
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2013

12 506 677
13 057 165
797782
26 361 624

2013
1693 707
1139270
1077308
1400 005
2081235

333500
346 029
184 209
1011390
2713 600
429 379
289 091
781379
54 833
13534935

2013
6792
6792

2013

8 595 882
11196

8 607 078

2013-12-31
897 600
897 600

-629 280
-89 760
-719 040

178 560
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Not 6 Byggnader, markanldaggning och mark

Ingaende anskaffningsvarden
Arets anskaffning

Omklassificeringar
Utgadende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvarden mark

Taxeringsvarden bostader
Taxeringsvarden lokaler

Not 7 Maskiner ochinventarier

Ingdende anskaffningsvarden
Inkop
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 8 Ovriga fordringar
Skattekonto

Ovriga poster

Hyres- och avgiftsfordringar
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2014-12-31
409 044 405

-259 974
408 784 431

-27 427 703
-2 861673
-30 289 376

378 495 055

252 000 000
166 600 000
418 600 000

338 000 000
80 600 000
418 600 000

2014-12-31
771910

771 910

-298 755
-73 835
-372 590

399 320

2014-12-31
760

41982

0

42 742

2013-12-31
408 594 095
450310

409 044 405

-24 576 310
-2 851393
-27 427 703

381 616 702

252 000 000
166 600 000
418 600 000

338 000 000
80 600 000
418 600 000

2013-12-31
667779
104 131
771910

-229 814
-68 940
-298 754

473 156

2013-12-31
727

138 949
4274

143 950

e
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Not 9 Férutbetalda kostnader och upplupna intikter
2014-12-31 2013-12-31

Hemsidan 1120 1629
Arsavgift TV-kanaler 15 980 3794
E-postkonton 4477 0
Radio- och Tv-avgift 173 173
Larmoverforing 5756 5597
Tomtrattsavgald 662 500 662 500
Fastighetsjour, drift- och brandlarm 12 409 11924
Serviceavtal hissar 7 800 0
Bredband 36 200 36200
Forsakringspremie 108 303 100 538
Vattenférbrukning 5466 36 200
Skadeersattningar 0 196 033
Vattenférbrukning 7-Eleven 0 159 400
Ovrigt 0 65491

860 184 1279479

Not 10 Kassa och bank 2014-12-31 2013-12-31
Handkassa 5 000 10000
Plusgirokonto 4 707 056 827 725

4712056 837 725

Not 11 Forandring av eget kapital

Inbetalda  Upplatelse-  Fond fér Balanserat Arets
Insatser avgifter yttre resultat resultat
underhali
Belopp vid arets ingang 46907000 83748 000 5426 000 402 938 797 844
Disposition av féregaende
ars resultat: 336 000 461 844 -797 844
Arets resultat 772 325

Belopp vid arets utgang 46 907 000 83 748 000 5762 000 864 782 772 325

Not 12 Checkrdkningskredit 2014-12-31 2013-12-31
Beviljat belopp pa checkrakningskredit uppgar till 11 000 000 11 000 000
Utnyttjad kredit uppgar till 1197 582 1164 549
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Not 13 Skulder till kreditinstitut

Lanebelopp
2013-12-31
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Langivare Riintesats Datum for Lanebelopp
%o rinteiindring  2014-12-31
Stadshypotek 3.730 2017-01-30 46 375 000
Stadshypotek, kortbundet 1,700 2015-01-30 38 955 000
Stadshypotek, kortbundet 1.720 2015-03-03 25681 186
Stadshypotek 4,920 2019-04-30 18 000 000
Stadshypotek, kortbundet 1,720 2015-03-04 22 880 000
Stadshypotek, kortbundet 1,720 2015-03-03 38 800 000
Stadshypotek 3.600 2016-09-30 22 940 000
Stadshypotek 3,520 2015-09-30 22 940 000
Kortfristig del av langfristig skuld -2 000 000
234571 186
Not 14 Ovriga skulder 2014-12-31 2013-12-31
Moms 478 511 211029
Hyres- och avgiftsskulder 6 596 0
Hyresinbetalning for aterbetalning 60 0
485 167 211029
Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2014-12-31 2013-12-31
Upplupna utgiftsrantor 723 418 1016 198
Forskottsbetalade avgifter och hyror 3214530 1654815
Forskottsbetalade hyror, Axfood 470 426 752 702
Styrelsearvoden och arbetsgivaravgifter 262 840 262 840
Revisionsarvoden 58 000 58 000
Ovrigt 13 468 74 597
4742 682 3819 152

46 625 000
39165 000
25 814 000
19 100 000
23 000 000
39 000 000
23 000 000
23 000 000
-2 740 000

235 964 000
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Underskrifter

Stockholm 2015-03-17

Eva Larsson Rune Nllsson
Ordférande
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/

Bengt Rygge

i Ry &

Nina Rydén

Var revisionsberattelse har lamnats 2015-03-17
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!ngé’?tgvedln Peter Singer
Auktoriserad revisor Stammovald revisor
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Revisionsberiattelse

Till foreningsstimman i Bostadsrittsforeningen Séder Torn
Org.nr 716405-5977

Rapport om arsredovisningen

V1 har utfért en revision av arsredovisningen f6r Bostadsrittsforeningen Séder Torn for rikenskapsaret
2014,

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det dr styrelsen som har ansvaret for att uppritta en arsredovisning som ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen bedomer &r nddviandig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehaller vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar #r att uttala oss om arsredovisningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kréver att vi foljer
yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppna rimlig sidkerhet att drsredovisningen inte
innehaller vdsentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgirder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan information i
arsredovisningen. Revisorn viljer vilka atgédrder som ska utforas, bland annat genom att bedéma riskerna
for vésentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna
riskbedomning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r relevanta for hur foreningen
upprittar arsredovisningen for att ge en réttvisande bild i syfte att utforma granskningsatgirder som dr
dndamalsenliga med hinsyn till omstdndigheterna, men inte i syfte att gbra ett uttalande om effektiviteten i
féreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvirdering av dndamalsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvirdering av den Gvergripande presentationen i arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och dndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
viisentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stillning per den 2014-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dirfor att foreningsstimman faststiller resultatrakningen och balansrékningen for foreningen.

Bostadsrittstoreningen Séder Torn, Org.nr 716405-5977
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utdver vér revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av forslaget till dispositioner
betridffande féreningens vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for Bostadsréttsféreningen Soder
Torn for rikenskapsaret 2014.

Styrelsens ansvar
Det 4r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust,
och det dr styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsréttslagen.

Revisorns ansvar

Vért ansvar &r att med rimlig sdkerhet uttala oss om forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst
eller forlust och om forvaltningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

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

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utdver var revision av arsredovisningen granskat
vésentliga beslut, atgirder och forhallanden i foreningen for att kunna bedéma om négon styrelseledamot &r
ersittningsskyldig mot foreningen. Vi har dven granskat om nagon styrelseledamot pa annat sétt har handlat
i strid med arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och dndamalsenliga som grund for véra
uttalanden.

Uttalanden
Vi tillstyrker att féreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledamaéter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Stockholm 2015-03-17
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Ingrid Svedin Peter Singer
Auktoriserad revisor Stdimmovald revisor

Bostadsrittsforeningen Séder Torn, Org.nr 716405-5977












