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Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Swedenborg, org.nr 716420-2942, far harmed avge
arsredovisning for rakenskapsaret 2018-01-01--2018-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Allméant om verksamheten

Féreningen har till andamal att framja mediemmarnas ekonomiska intresse genom att i
féreningens hus upplata bostadslédgenheter under nyttjanderatt 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
2009-08-23 hos Bolagsverket.

Féreningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen.

Foéreningen dger fastigheten Stockholm Mullvaden Férsta 25 i Stockholm omfattande
adresserna Hornsgatan 49 och Torkel Knutssonsgatan 29. Fastigheten uppférdes ar 1906.
Marken innehas med dganderéatt.

| nedanstaende tabell specificeras innehavet:

Antal Bendmning Total yta (kvm)
30 ldgenheter, bostadsratt 2380

3 l&genheter, hyresratt 247

8 lokaler, hyresratt 543

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Trygg Hansa. | férsékringen ingar momenten
styrelseansvar samt férsakring mot ohyra. Férsékringen inkluderar bostadsrattstillagg.

Ordinarie foreningsstdmma &gde rum 2018-04-19. Pa stamman deltog 17 réstberattigade
(varav en fullmakt).

Styrelsen har utgjorts av:

Mark Séderberg Ordférande

Ulla Wetterdal Wessman Sekreterare
Lennart Living Ledamot

Gay Laurin Ledamot

Helena Allard Ledamot

Jennifer Eriksson Nikolic Suppleant

Sarah Bigot Suppleant

| tur att avga vid ordinarie féreningsstamma ar:
Mark Sdderberg Ordférande
Lennart Living Ledamot

Ulla Wetterdal Wessman Ledamot
Jennifer Eriksson Nikolic Suppleant
Sarah Bigot Suppleant
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Foreningens firma tecknas av tva ordinarie styrelseledamoter i forening.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 11 protokollférda sammantraden.

Revisor har varit Fredrik Nilsén med Andreas Alfredsson som suppleant, valda vid
féreningsstdmman.

Valberedningen har utgjorts av Christer Stolt, sammankallande, och Aleksander Kovacevic.

Genomfoérda storre underhalls- och investeringsatgérder 6ver aren
Fastigheten uppférdes 1906 och genomgick en stérre férandring da lagenheter delades upp
och renoverades 1946.

Foreningen foérvarvade fastigheten i november 2009 av Lansférsakringar AB.

Ar Atgard

2010 Byte av dérrar till sdkerhetsdérrar inklusive doérrfoder.

2012 Stambyte

2012 Dragning av nya elstigare

2012 Dragning av optisk fiber fér digital dverforing till samtliga lagenheter

2013 Konstruktion av nya férrad i kéllaren

2015 Renovering av samtliga ytterfonster inklusive blyinfattade trapphusfénster

2015 Omiéggning av tak inklusive installation av varmeslingor i hangrannor och
stupror for att minimera risk fér istappar

2016 Installation av tryckstegringspump

2016 Fardigstallande av nya vindsldgenheter

2016 Renovering av hissar

2016/2017 Installation av mekanisk franluftsventilation

2017 Installation av spaltventiler for tilluftsventilation i samtliga lagenheter

2017 Renovering av trapphus inklusive malning och slipning av marmorgolv
bottenplan

2017 Byte av armaturer i trapphus och pa gard

2018 Installation av nya entréportar

2018 Brandsskyddsbesiktning och atgarder enligt SBA

Under 2019 planerar féreningen ingen ytterligare avgiftsférandring.

Visentliga hdndelser under rdkenskapsaret

Foreningen har under aret installerat nya entréportar och lassystem for bade Hornsgatan 49
och Torkel Knutssonsgatan 29 samt port till kéllarforrad. Féreningen har genomfért en
brandskyddsbesiktning och utrymningsskyltar samt dérrstangare har installerats i kallare.
Ventilationsatgéarder for OVK har genomférts i tva lagenheter. En gardsfest anordnades i
september.

Medlemsinformation

Vid forvarvet var 26 av fastighetens 30 ldgenheter bostadsratter. | samband med byggnation
av vindslagenheter 6kade antalet lagenheter i fastigheten med 3. Vid arets slut bestar
fastigheten av 33 lagenheter, varav 30 med bostadsrétt och 3 med hyresréatt.
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Under verksamhetsaret har 1 st lagenheter byit agare. Styrelsen har godkant kdparna som
mediemmar i féreningen.

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

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

Ekonomidversikt
Foreningen har Handelsbanken som samarbetspartner vad galler féreningens lan och

ekonomiska tillgangar.

Féreningens omsattning ligger pa 2 536 000 kronor. Féreningens intékter utgors av
bostadsréttsavgifter samt hyror fran hyresratter och lokaler.

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

Den totala laneskulden uppgar vid verksamhetsarets slut till 25 600 000 kronor, fordelat pa 7
lan. Laneskulden vid forvarvet lag pa 34 800 000 kronor.

Flerarséversikt

2018 2017 2016 2015
Nettoomsétining (tkr) 2536 2 528 2660 2 255

Resultat efter fin. poster (tkr) -225 -841 -2706 -501
Soliditet (%) 67,9% 67% 68% 69%

Foérandringar i eget kapital

Medlems- Upplatelse-  Fond for Balanserat Arets Totalt
insatser avgifter yitre resultat resultat
underhali

Belopp vid 65 058 031 3 597 257 386 048 -11 775 335 -848 866 56 417 135
arets ingéang

Resultatdisposition enligt
féreningsstémman:

Reservering till 50 000 -50 000

fond for yitre
underhall

Balanseras i -848 886 848 886
ny rakning

Upplatelse av
ny bostadsratt

Arets resultat -225 041 -225 041

Belopp vid 65 058 031 3 597 257 436 048 -12 674 201 -225 041 56 192 024
arets utgang
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Forslag till resultatdisposition
Balaneerat resultat -12.874.201
Arets resultat -225 041
Totalt =12 899 242
Avsatining till yttre fond (0,3% * taxeringsvérde, anges i +) 50 000
Uttag ur ytire fond -
Balanseras i ny rékning -12 949 242
Summa =12 899 242

Foreningens resultat och stalining framgar av efterféljande resuitat- och balansrékningar med noter.
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Resultatréakning
Belopp i kr Not 2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Roreiseinidikier
Nettoomséttning 2 2 535 911 2 528 361
Summa rérelseintdkier 2535 911 2 528 361
Rérelsekostnader
Drift- och fastighetskostnader 3 -1 818 329 -2 413 956
Ovriga externa kostnader 4 -4 552 -21 543
Personalkostnader och arvoden 5 -79 974 -54 491
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -570 072 -570 610
Summa rorelsekostnader -2 472 927 -3 060 600
Rorelseresultat 62 984 -632 239
Finansiella poster
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 694 214
Rantekostnader och liknande resultatposter -288 719 -316 841
Summa finansiella poster -288 025 -316 627
Resultat efter finansiella poster -225 041 -848 866
Resultat fore skatt -225 041 -848 866
Arets resultat -225 041 -848 866
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Balansrékning

Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 6 79 590 882 80 160 954
Summa materiella anldggningstillgangar 79 590 882 80 160 954
Summa anldggningstiligangar 79 590 882 80 160 954
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 11 259 818
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 57 401 58 073
Summa kortfristiga fordringar 68 660 58 891
Kassa och bank 7

Kassa och bank 3121787 3 972 809
Summa kassa och bank 3121787 3972 809
Summa omsittningstillgangar 3190 447 4031700
SUMMA TILLGANGAR 82 781 329 84 192 654
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Balansrékning

Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 68 655 288 68 655 288
Fond for yitre underhall 436 048 386 048
Summa bundet eget kapital 69 091 336 69 041 336
Fritt eget kapital

Balanserat resuitat -12 674 201 -11 775 335
Arets resultat -225 041 -848 866
Summa fritt eget kapital -12 899 242 -12 624 201
Summa eget kapital 56 192 094 56 417 135
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 8 25 600 000 26 800 000
Summa langfristiga skulder 25600 000 26 800 000
Korifristiga skulder

Leverantorsskulder 107 044 95 474
Skatteskulder 24 733 56 326
Ovriga skulder 72 620 108 397
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 784 838 715 322
Summa kortfristiga skulder 989 235 975 519
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 82 781 329 84 192 654
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmé&nna redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Bokféringsndmndens allménna rad om arsredovisning i mindre foretag (K2)

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

Redovisning av intédkter
Arsavgifter och hyror aviseras i férskott men redovisas sa att endast den del som beléper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Skatt
Bostadsrattsforeningars rénteintékter som ar hanforliga till fastigheten ar skattefria. Om det
féorekommer verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning sker beskattning med 22 procent.

Anlédggningstillgangar

Materiella anléggningstillgangar varderas {ill anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedémda nyttjandetiden. Féljande
avskrivningar uttryckt i procent tillampas (féregadende ar inom parantes)

Anldggningstillgangar % per ar (% féreg ar)
Byagnad 0,83% (0,83%)
Ombyggnad 1-20% (1-20%)

Ovriga tillgangar och skulder

Tillgadngar och skulder har vérderats till anskaffningsvarde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell beddmning, tagits upp till de belopp varmed de beraknas inflyta. Likvida placeringar
varderas till det 1agsta av anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Fond fér yttre underhail

Avsattning {ill och uttag ur fonden gérs i enlighet med féreningens stadgar. Avsattning enligt plan och
ianspréktagande for genomforda atgarder sker genom éverféring mellan fritt och bundet eget kapital.
Arets underhéliskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.
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Noter till resultatrékning

Not 2 Nettoomsétining

2018 2017

Arsavgifter 1242 538 1242 552
Hyror 1292 908 1275 968
Overlatelse- och pantsattningsavgifter 455 9 841
Ovriga hyresintékter 10 -

2 535 911 2 528 361
Not 3 Drift- och fastighetskostnader

2018 2017

Drift
Fastighetsskoétsel 46 725 41 996
Stadning 79 755 42 667
Tillsyn, besiktning, kontroller 89 457 33190
Tradgardsskoétsel - 4420
Snordjning 13 156 2122
Reparationer 195 841 236 486
El 62 040 54 142
Uppvéarmning 437 315 384 849
Vatten 50 152 49189
Sophémtning 36 722 41 956
Forsakringspremie 46 790 41 558
Fastighetsavgift bostader 40 110 39 450
Fastighetsskatt lokaler 99 000 99 000
Ovriga fastighetskostnader 24 417 38 836
Kabel-tv/Bredband/IT 101 351 109 013
Forvaltningsarvode ekonomi 58 201 58 100
Ekonomisk férvaltning utéver avtal 6 309 958
Panter och tverlatelser 2 048 8 060
Férvaltningsarvode teknik 54 564 54 564
Teknisk forvaltning utdver avtal 6 569 4138
Juridiska atgarder 19 240 113
Ovriga externa tjanster 10 922 15 245

1480 684 1 360 052
Underhall
Gemensamma utrymmen - 290 074
Tvattstuga - 388 114
Ventilation - 367 715
Fonster - 8 001
Ovrigt 337 645 -

Totalsumma drift- och fastighetskostnader 1818 329 2413 956
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Not 4 Ovriga externa kostnader

2018 2017
Porto / Telefon 2 552 2 331
Revisioharvode 2.000 10.212
Summa 4 552 21 543
Not 5 Personalkostnader och arvoden
2018 2017
Styrelsearvode 60 000 45 000
Sociala kostnader 19 974 9 491
79 974 54 491
Féreningen har ingen anstalld personal.
Noter till balansrdkning
Not 6 Byggnader och mark
2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets bérjan
-Byggnad 44 419 116 44 419 116
-Mark 38 714 249 38 714 249
83 133 365 83 133 365
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -2 972 411 -2 401 801
-Arets avskrivning enligt plan -570 072 -570 610
-3 542 483 -2 972 411
Redovisat virde vid arets slut 79 590 882 80 160 954
Taxeringsvérde
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 9 800 000 9 900 000
64 500 000 64 500 000
Not 7 Kassa och bank
2018-12-31 2017-12-31
Checkrakningskonto 27 967 27 967
Affarskonto 205 200 206 450
Kapitalkonto 1841 926 2941 926
Avrakningskonto Fastighetsagarna 1046 694 796 466
Summa 3121 787 3972 809
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Not 8 Skulder till kreditinstitut, langfristiga

12(13)

Konvertering/ Skuldbelopp  Amortering/ Skuldbelopp
Lanegivare Siuiveiaining ~  Rérila 2016-12-31 Uppianing 2077-12-57
Stadshypotek 2022-10-30 1,23% 4 000 000 4000 000
Stadshypotek 2022-10-30  1,23% 1 340G 000 1 340 000
Stadshypotek 0,85% 1260 000 100 000 1360 000
Stadshypotek 2021-06-30  0,89% 4750 000 10 100 000
Stadshypotek 1,12% 4 750 000 10 000 000
Stadshypotek 2022-10-30 0,84% 4 750 000 -
Stadshypotek 2020-07-30 0,87% 4 750 000 -
25 600 000 26 800 000
Ovriga noter
Not 9 Stillda sdkerheter
2018-12-31 2017-12-31
Panter och dédrmed jamfériiga sdkerheter som
har stéllts for egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 34 800 000 34 800 000
Summa stillda sdkerheter 34 800 000 34 800 000
Not 10 Eventualforpliktelser
2018-12-31 2017-12-31
Ovriga eventualférpliktelser Inga Inga

Summa eventualforpliktelser -

Not 11 Viasentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut

Efter rékenskapsérets slut har inga vésentliga héndelser infraffat
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Underskrifter

Stockholm 2019- &t - 0%

‘Mark Séderberg

L / 7 oL 7
Ulla Wetterdal Wessman Lennart Living
7/ / -
W B A
Helena Allard e

Min revisionsberéattelse har J&

nats den 2019- 04 ¢

edrik Nilsén
Revisor




Revisionsberéattelse

Till féreningsstdmman i Swedenborg, org.nr. 716420-2942

Rapport om arsredovisningen

Jag har utfért en revision av arsredovisningen f6r Swedenborg, org.nr. 716420-2942,
for rakenskapséaret 2018-01-01- -2018-12-31.

Styrelsens ansvar fér drsredovisningen

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

Revisorns ansvar

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdmta revisionsbevis om belopp och
annan information i &rs-redovisningen. Revisorn véljer vilka atgarder som ska utféras,
bland annat genom att beddma riskerna fér vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna
riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r relevanta
for hur féreningen upprattar arsredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte att
utforma granskningsatgéarder som ar andamalsenliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i
féreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvardering av
andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvants och av rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvardering av den dvergripande
presentationen i arsredovisningen.

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

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réattvisande bild av
foreningens finansiella stalining per 2018-12-31 och av dess finansiella resultat och
kassafldden for aret enligt &rsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig
med arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststaller resultatrakningen och
balansrakningen for féreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfért en revision av forslaget till dispositioner betraffande

foreningens vinst. eller forlust samt styrelsens forvaltning fér Swedenborg, org.nr. 716420-2942, for

rakenskapsaret 2018-01-01- -2018-12-31.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst eller foérlust, och det

ar styrelsen som har ansvaret for férvaltningen enligt bostadsrattslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ar att med rimlig sékerhet uttala mig om forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust och

om forvaltningen pa grundval av var revision. Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

General iInformation




Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller foriust
har jag granskat om forslaget ar férenligt med bostadsrattslagen

Som underlag fér mitt uttalande om ansvarsfrinet har jag utéver min revision av arsredovisningen granskat
vasentliga beslut, &tgérder och férhallanden i féreningen for att kunna bedéma om nagon styrelseledamot ar
ersattningsskyldig mot féreningen. Jag har aven granskat om nagon styrelseledamot pa annat satt har handlat i
strid med arsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.
Uttalanden

Jag tillstyrker att féreningsstdmman behandlar resultatet enligt férslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm 2019-04-07

General Information




