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Styrelsen for Bostadsrittsféreningen Swedenborg, org.nr 716420-2942, far harmed avge
arsredovisning for rakenskapsaret 2017-01-01-2017-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Allmént om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i
féreningens hus upplata bostadslagenheter under nyttjanderétt och utan tidsbegransning.
Vidare att uthyra kommersiella lokaler i fastigheten.

Bostadsrattsféreningen Swedenborg bildades 1988-06-20. Féreningen kopte fastigheten,
Mullvaden Férsta 25, av Lansférsakringsbolaget AB den 2009-09-03. Féreningens
nuvarande ekonomiska plan registrerades 2009-09-23 och nuvarande stadgar registrerades
2009-09-23 hos Bolagsverket.

Féreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen.

Féreningen &ger fastigheten Stockholm Mullvaden Férsta 25 i Stockholm omfattande
adresserna Hornsgatan 49 och Torkel Knutssonsgatan 29. Fastigheten uppférdes ar 1906.
Marken innehas med &ganderitt.

| nedanstaende tabell specificeras innehavet:

Antal Benamning Total yta (kvm)
30 lagenheter, bostadsratt 2380

3 lagenheter, hyresratt 247

8 lokaler, hyresratt 543

Fastigheten ar fullvardesférsakrad i Lansférsékringar AB | férsékringen ingar momenten
styrelseansvar samt forsakring mot ohyra. Férsakringen inkluderar bostadsrattstillagg.

Ordinarie féreningsstamma &gde rum 2017-04-20. P4 stamman deltog 22 medlemmar, varav
17 rostberattigade.

Styrelsen har utgjorts av:

Mark Séderberg Ordférande

Gay Laurin Sekreterare
Lennart Living Ledamot

Ulla Wetterdal Ledamot

Lotta Ostlund Ledamot (Iamnade styrelsen under 2017)
Johan Malmgren Suppleant

Helena Allard Suppleant

| tur att avga vid ordinarie féreningsstamma ar:
Gay Laurin Ledamot

Lotta Ostlund Ledamot

Johan Malmgren Suppleant

Helena Allard Suppleant

Fredrik Nilsén Ordinarie revisor
Rasmus Hallberg Revisorsuppleant
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Féreningens firma tecknas av tva ordinarie styrelseledaméter i forening.

Styrelsen har under verksamhetséaret haft 10 protokoliférda sammantraden.

Revisor har varit Fredrik Nilsén med Rasmus Hallberg som suppleant, valda vid
féreningsstamman.

Valberedningen har utgjorts av Anna Leskarosk, sammankallande, och Arba Kokalari.
Genomforda stdrre underhalls- och investeringsatgérder éver aren
Fastigheten uppférdes 1906 och genomgick en stérre férandring da lagenheter delades upp

och renoverades 1946.

Foreningen forvarvade fastigheten i November 2009 av Lansférsakringar AB.

Ar Atgérd

2010 Byte av dérrar till sakerhetsdérrar inklusive dérrfoder.

2012 Stambyte

2012 Dragning av nya elstigare

2012 Dragning av optisk fiber fér digital Sverféring till samtliga Iagenheter

2013 Konstruktion av nya férrad i kallaren

2015 Renovering av samtliga ytterfonster inklusive blyinfattade trapphusfénster

2015 Omi&aggning av tak inklusive installation av varmeslingor i hdngrannor och
stuprér for att minimera risk for istappar

2016 Installation av tryckstegringspump

2016 Féardigstallande av nya vindsliagenheter

20186 Renovering av hissar

2016/2017 Installation av mekanisk franluftsventilation

2017 Installation av spaltventiler f&r tilluftsventilation i samtliga lagenheter

2017 Renovering av trapphus inklusive malning och slipning av marmaorgolv
bottenplan

2017 Byte av armaturer i trapphus och pa gérd

Under 2018 planerar féreningen ingen ytterligare avgiftsférandring.

Viésentliga hindelser under rikenskapsaret

Féreningen har under aret installerat spaltventiler fér franluftsventilation i samtliga

lagenheter. Renovering av trapphus genom ommalning, nya anslagstavior i entrén samt

slipning av marmorgolv i bottenplan samt férsta trappan. Féreningen har bytt armaturer i

trapphus och pa garden. Bygglov fér nya entréer Hornsgatan 49 och Torkel Knutssonsgatan

29 har inlamnats. \

Féreningen har under 2017 lagt om en del av sina lan och planerar lagga om resterande nar \
nuvarande bindningstid férfaller.

Ny férvaltare fran 2017 &r Fastighetsagarna Service Stockholm AB.

En gardsfest anordnades i september och en Lucia-glégg anordnades i december.
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Medlemsinformation

Vid forvarvet var 26 av fastighetens 30 lagenheter bostadsratter. | samband med byggnation
av vindslagenheter tkade antalet lagenheter i fastigheten med 3. Vid arets slut bestéar
fastigheten av 33 lagenheter, varav 30 med bostadsratt och 3 med hyresratt.

Under verksamhetsaret har 4 st lagenheter bytt agare. En lagenhet har salts tva ganger.
Styrelsen har godkant képarna som medlemmar i féreningen.

Fdrvaltning

Den ekonomiska férvaltningen har under aret skétts av Fastighetsagarna Service Stockholm
AB.

Den tekniska férvaltningen har under aret skotts av Fastighetsdgarna Service Stockholm AB.
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Ekonomi

Ekonomidversikt
Féreningen har Handelsbanken som samarbetspartner vad galler féreningens lan och
ekonomiska tillgangar.

Féreningens omsittning ligger pa 2 528 000kronor. Féreningens intakter utgérs av
bostadsrattsavgifter samt hyror fran hyresratter och lokaler.

Bostadsréttsavgifterna har varit oférandrade sedan 2009. | bostadsrattsavgiften ingar varme,
VA, tvéttstuga, bredband, ip-telefoni (ej samtalskostnader), markbundna TV-kanaler plus atta
valfria kanaler.

Den totala laneskulden uppgar vid verksamhetsarets slut till 26 800 000 kronor, fordelat pa 5
lan. Laneskulden vid forvarvet lag pa 34 800 000 kronor.

Flerarsoversikt

2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning (tkr) 2528 2 660 2255 2255
Resultat efter fin. poster(tkr)
-841 -2 706 -501 -1 173

Soliditet (%)

67% 68% 69% 60%
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Forandringar i eget kapital

Medlems- Upplatelse-
insatser avgifter

Belopp vid 65 058 031 3 597 257
arets ingang

Resultatdisposition enligt
féreningsstamman:

Reservering till
fond for yttre
underhall

Balanseras i
ny réakning

Upplatelse av
ny bostadsratt

Arets resultat

Belopp vid 65 058 031 3 597 257
arets utgang

Resultatdisposition

Féreningsstdmman har att ta stalining fill:

Balanserat resultat/ansamiad forlust
Arets resultat
Totalt

Styrelsen féreslar att medlen disponeras

enligt féljande:

Reservering fond for yttre underhall

lanspraktagande av fond fér yttre underhall

Balanseras i ny rakning
Totalt

Ytterligare upplysningar vad betraffar féreningens resultat och stélining finns i efterféljande

sid 5(14)
Fond fér Balanserat  Arets Totalt
yttre resultat resultat
underhall
336 257 -8021613 -3703722 57 266 001
50 000 -50 000
-3703722 3703722
-840 720 -840 720
386 048 -11 775 335 -840 720 56 425 281
-11 775 335
-848 866
-12 624 201
50 000
-12 674 201
-12 624 201

resultat- och balansrékning med tillhérande tillaggsupplysningar.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Rérelseintédkter
Nettoomséattning 2 2 528 361 2 354 181
Ovriga rorelseintékter - 304 579
Summa rorelseintékter 2 528 361 2 658 760
Rdérelsekostnader
Drift- och fastighetskostnader 3 -2 413 956 -5 348 607
Ovriga externa kostnader 4 -21 543 -27 953
Personalkostnader och arvoden 5 -54 491 -67 200
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -570 610 -573 338
Summa rérelsekostnader -3 060 600 -6 017 098
Rérelseresultat -532 239 -3 358 338
Finansiella poster
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 214 29
Rantekostnader och liknande resultatposter -316 841 -345 413
Summa finansiella poster -316 627 -345 384
Resultat efter finansiella poster -848 866 3703722
Resultat fore skatt -848 866 -3703722

Arets resultat -848 866 -3703722
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anidggningstillgangar
Byggnader och mark 6 80 160 954 80 731 563
Summa materiella anlaggningstiligangar 80 160 954 80 731 563
Summa anléggningstillgangar 80 160 954 80 731 563
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 818 360 088
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 58 073 50 333
Summa kortfristiga fordringar 58 891 410 421
Kassa och bank 7
Kassa och bank 3972 809 3 562 610
Summa kassa och bank 3972 809 3562610
Summa omsittningstiligangar 4031700 3973 031
SUMMA TILLGANGAR 84 192 654 84 704 594
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 8

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 68 655 288 68 655 288
Fond fér ytire underhall 386 048 336 048
Summa bundet eget kapital 69 041 336 68 991 336
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -11 775 335 -8 021 613
Arets resultat -848 866 -3703 722
Summa fritt eget kapital -12 624 201 -11 725 335
Summa eget kapital 56 417 135 57 266 001
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 9 26 800 000 26 800 000
Summa langfristiga skulder 26 800 000 26 800 000
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 95 474 163 916
Skatteskuider 56 326 32 397
Ovriga skulder 108 397 72 097
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 715 322 370 183
Summa kortfristiga skulder 975 519 638 593
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 84 192 654 84 704 594
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmédnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Bokféringsnamndens allmanna rad om arsredovisning i mindre féretag (K2)

Om inte annat framgar &r varderingsprinciperna oférandrade i jamforelse med féregaende ar.

Redovisning av intdkter
Arsavagifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beldper pa
rékenskapsaret redovisas som intakt.

Skatt

Bostadsréattsféreningars ranteintékter som ar hanforliga till fastigheten ar skattefria. Om det
forekommer verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning sker beskattning med 22 procent.

Anlidggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgéngar varderas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedémda nyttjandetiden. Féljande
avskrivningar uttryckt i procent tillampas (féregaende ar inom parantes)

Anfaggningstillgangar % per ar (% féreg ar)
Byggnad 0,83% (0,83%)
Ombyggnad 1-20% (1-20%)

Ovriga tillgangar och skulder

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell bedémning, tagits upp till de belopp varmed de beréknas inflyta, Likvida placeringar
varderas till det l3gsta av anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Fond for yttre underhall

Avsattning till och uttag ur fonden gérs i enlighet med féreningens stadgar. Avsattning enligt plan och
ianspraktagande fér genomftrda atgarder sker genom 6verféring mellan fritt och bundet eget kapital.
Arets underhéliskostnader redovisas i resultatrakningen inom rets resultat.
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Noter till resultatrikning

Not 2 Nettoomsittning

2017 2016

Arsavgifter 1242 552 1068 690
Hyror 1275 968 1273696
Overlételse- och pants&tiningsavgifter 9 841 -
Ovriga hyresintakter - 11795

2 528 361 2 354181
Not 3 Drift- och fastighetskostnader

2017 2016

Drift
Fastighetsskétsel 41 996 95 562
Stadning 42 667 42 150
Tillsyn, besiktning, kontroller 33190 51076
Tradgardsskétsel 4420 -
Snéréjning 2122 23 947
Reparationer 236 486 91778
El 54 142 39783
Uppvarmning 384 849 356 563
Vatten 49 189 44 460
Sophamtning 41 956 34 567
Férsakringspremie 41 558 38794
Fastighetsavgift bostader 39 450 38 040
Fastighetsskatt lokaler 98 000 99 000
Ovriga fastighetskostnader 38835 20 464
Kabel-tv/Bredband/IT 109 013 101 840
Férvaltningsarvode ekonomi 58 100 121 940
Ekonomisk forvaltning utéver avtal 958 36 260
Panter och éverlatelser 8 060 -
Forvaltningsarvode teknik 54 564 -
Teknisk férvaltning utéver avtal 4138 -
Juridiska atgarder 113 56
Ovriga externa tjanster 15 246 13 634

1360 052 1249 914
Underhall
Bostader - 19778
Gemensamma utrymmen 290 074 62 843
Tvattstuga 388 114 -
Instailationer - 66 542
Ventilation 367 715 -
Hissar - 1042 350
Byggnad - 1123 687
Tak - 1783493 \
Fénster 8 001 -

Totalsumma drift- och fastighetskostnader 2413 956 5 348 607
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Not 4 Ovriga externa kostnader

11(14)

2017 2016
Porto / Telefon 2 331 -
Konsultarvode - 26 537
Besiktnings- och utredningskostnader - 417
Revisionarvode 19 212 999
Summa 21543 27 953
Not 5 Personalkostnader och arvoden
2017 2016
Styrelsearvode 45 000 55 000
Sociala kostnader 9 491 12 200
54 491 67 200
Féreningen har ingen anstélld personal.
Noter till balansrikning
Not 6 Byggnader och mark
2017-12-31 2016-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets bérjan
-Byggnad 44419 116 44 419 116
-Mark 38 714 249 38 714 249
83133 365 83 133 365
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -2 401 801 -1 828 464
-Arets avskrivning enligt plan -570 610 -573 338
-2 972 411 -2 401 802
Redovisat virde vid arets slut 80 160 954 80731 563
Taxeringsviarde
Byggnader 27 600 000 27 600 000
Mark 36 900 000 36 900 000
64 500 000 64 500 000
Bostader 54 600 000 54 600 000
Lokaler 9 900 000 9 900 000
64 500 000 64 500 000
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Not 7 Kassa och bank
2017-12-31 2016-12-31

Plusgiro - 387 406
Checkrakningskonto 27 967 27 967
Affarskonto 206 450 89 700
Kapitalkonto 2941 926 2889426
Avrakningskonto Fastighetsagarna 796 466 168 111
Summa 3972 809 3 562 610
Not 8 Eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital/Ansamlad fériust

Upp-  Fond for
latelse- yitre Balanserat Arets
Insatser avgifter underhall resultat resultat Summa

Belopp vid
arets ingang 65 058 031 3597257 336 048 -8 021613 -3703722 57 266 001

Resultatdisposition
enfigt foreningsstamma:

Férandring av fond

fér yttre underhall 50 000 -50 000

-3703722 3703722

Upplatelse av ny
bostadsratt - - -

Arets resultat -848 866 -848 866

Belopp vid
drets utgang 65 058 031 3 597 257 386 048 -11775335 -848 866

Totalt bundet eget kapital Totalt fritt eget kapital
69041336 -12 624 201 56 417 135
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UNDERSKRIFTER
Stockhoim 2018-

///

Mark Soéderberg

/7 > :
Ulla Wetterdal

F

/ohan Malmgren Heiena Allard

Revisor




Revisionsberittelse

Till féreningsstamman | Swedenborg, org.nr. 716420-2942

Rapport om arsredovisningen

Jag har utfért en revision av arsredovisningen f6r Swedenborg, org.nr. 716420-2942,
for rakenskapsaret 2017-01-01- -2017-12-31.

Styrelsens ansvar fér arsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att uppratta en arsredovisning som ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och 6r den interna kontroll som styrelsen
beddmer &r nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

En revision innefattar att genom olika algarder inhamta revisionsbevis om belopp och
annan information i ars-redovisningen. Revisorn valier vilka atgarder som ska utforas,
bland annat genom att bedéma riskerna fér vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna
riskbeddémning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r relevanta
for hur féreningen upprattar arsredovisningen fér att ge en rattvisande bild i syfte att
utforma granskningsatgérder som ar andamalsenliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte i syfte att géra ett uttalande om effektiviteten i
fGreningens intema kontroll. En revision innefattar ocksa en utvardering av
andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvardering av den évergripande
presentationen i arsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tilirackliga och &ndamalsenliga som
grund for mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger enj alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
féreningens finansiella stéllning per 2017-12-31 och av dess finansiella resultat och
kassafloden for &ret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar forenlig
med drsredovisningens évriga delar.

Jag tillstyrker darfér att foreningsstamman faststaller resultatrdkningen och
balansrakningen fér féreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Utéver min revision av arsredovisningen har jag aven utfért en revision av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller férlust samt styrelsens forvaltning for Swedenborg, org.nr. 716420-2942, for
rakenskapsaret 2017-01-01- -201-12-31.

Styrelsens ansvar

Det r styrelsen som har ansvaret fér forslaget till dispositioner betraffande fareningens vinst eller forlust, och det
ar styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsrattslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ar att med rimlig sékerhet uttala mig om férslaget till dispositioner av foreningens vinst eller fériust och
om foérvaltningen pa grundval av var revision. Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.




Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande fareningens vinst eller forlust
har jag granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen

Som underlag fér mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver min revision av &rsredovisningen granskat
vasentliga beslut, atgarder och férhallanden i féreningen fér att kunna bedéma om nagon styrelseledamot ar
ersattningsskyldig mot féreningen. Jag har dven granskat om nagon styrelseledamot pa annat sétt har handiat i
strid med arsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga och andamaélsenliga som grund for mina uttalanden.

Uttalanden
Jag tillstyrker att foreningsstamman behandlar resultatet enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockhalm 2018-04-19

Fredrik Nisen /' //
Av foreningen vald re{jéor
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