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Forvaltningsberiittelse
Information om verksamheten

Styrelsen for BRF Skutan 12, 769609-3413 fir hidrmed avge drsredovisning for ar 2018,
foreningens femtonde rikenskapsar.

Foreningens verksamhet

Foreningen registrerades hos Bolagsverket 2003-02-18,

Foreningen har till dndamal att frimja medlemmars ekonomiska intresse genom att i féreningens
hus uppléta bostdder it medlemmarna till nyttjande utan tidsbegriinsning. Medlemsritt i féreningen

pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsriitt,

Medlemsinformation

Styrelse Namn Invald Uttriitt
Ordférande Jonas Klebe 2017-01-01
Styrelseledamot Niklas Vargd 2017-01-01
Styrelseledamot Otmar Thormann 2017-09-19
Suppleant Christian Pusca 2017-05-23

: Suppleant Sara Sjoberg 2018-05-22

Féreningens revisor

Extern revisor: Katarina Lindholm, Finnhammars Revisionsbyrd AB
Foreningsfragor

Ordinarie foreningsstimma holls den 22 maj 2018

Under 2018 har styrelsen hallit 10 protokollférda méten.

Foreningens fastighet

Bostadsriittsforeningen Skutan 12 registrerades 2003-02-18 hos Bolagsverket. Foreningen iiger och
forvaltar fastigheten Skutan 28, Svarvargatan 12 i Stockholm.
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Liigenheter och lokaler
Under &ret har dverldtelser av tre bostadsriitter skett.

Kategori Antal objekt Total yta kvin
Bostadsritt 24 1322
Hyresritt 1 60

Lokal 1 64

Fastighetsforvaltning

Forvaltning, drift och underhall

All férvaltning 4r utlagd pd externa bolag,
Ekonomisk forvaltning skéts av Brain Accounting AB

Drift

MES Fastighetsservice AB #r ansvarig for fastighetsskotsel

Stiadhuset utfor trappstidning

DB Tak AB utfor snordjning pa taket

Thyssen Krupp Elevator Sverige utfor service pa hissen

Veolia Recycling Solutions Sweden hanterar &tervinning av sorterat avfall
Stockholm Vatten och Avfall hanterar hushallssopor och levererar vatten
Anticimex hanterar skadedjursbekdmpning

Stockholm Exergi levererar fjirrviirme

Fortum, Ellevio levererar fastighetsel

Comhem tillhandahaller TV, bredband och IP-telefoni

Underhéllsplan
Styrelsen har fortsatt arbetet som fastlagts i den langsiktiga underhllsplanen avseende behov for

underhéll, myndighetsbesiktningar, egenkontroll och forbittringsarbeten.
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Visentliga héindelser under riikenskapséret

Visentliga hiindelser under firet

Under dret har foljande &tgirder och arbeten genomforts:
- Energieffektivisering fastighetens radiatorer har p&botjats
- Energideklaration har upprittats
- Forberedande arbete avseende forsiljning av kvarvarande hyresligenhet

Foreningens ekonomi

Fastighetens forsikring
Fastigheten #r fullviirdesforséikrad genom Brandkontoret

Foreningens avgifter och hyror

For lagenheter med bostadsritt har avgifter varit oférindrade under &ret, likasd hyran for ligenhet
med hyresriitt. Avgifter har legat pd samma niva sedan bildandet av foreningen, hyran for lokalen #r
indexreglerad. Det finns inga planerade avgiftsforindringar.

Féreningens lan
Foreningens 14n uppgick vid arets slut till 7 373 374 kr. Lé&nen har amorterats med 123 631kr (107

877 kr) under dret.

Kommentar till arets resultat
Resultatet £6r 2018 uppgick till 98 038 kr (-269 383 kr) och far anses ligga i linje med forvéntan for

ett & med begrinsade underhallskostnader.
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Flerdrsjimforelse
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2018 2017 2016 2015
Nettoomstttning kr 1128 498 1132944 1133903 1130806
Resultat efter finansiella poster kr 98 038 -269 383 184 534 153 307
Soliditet % 76,4 76,3 76,3 76,0
Foréndringar i eget kapital
Medlems- Upplatelse~ Avsitining till Balanserat Arets
insatser avgifter yttre fond  resultat  resultat
Eget kapital 2017-12-31 23759 910 1550121 1006005 -954 893 -269 383
Avsittning till ytire fond 125 517 -125 517
Korrigering avséttning till yttre fond
2016 - - 26129  -26 129 -
Balansering av foreglende drs resultat -269 383 269 383
Arets resultat 98 038
Eget kapital 2018-12-31 23759910 1550121 1157 651-1375922 98 038
Forslag till resultatdisposition
Till foreningsstimmans forfogande star foljande resultat:
Arets resultat 98 038
Balanserat resultat -1375922
Aterstir till foreningsstdmmans forfogande -1 277 884
disponeras for
Reservering till yttre fond, enligt stadgarna 125 517
balanseras i ny riikning -1 403 401
-1 277 884

Avsittning till fond gors enligt stadgarna med 0,3% av fastighetens taxeringsvéirde.
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Resultatrikning Not
Rorelseintiikter m.m.

Arsavgifter och hyresintéikter

Ovriga rorelseintikter

Suwmma rorelseintikter m.n. 2

Fastighetskostnader

Driftskostnader 3
Administrativa kostnader 4
Styrelsearvode ink. soc. avg.

Avskrivningar 5,6

Summa fastighetskostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rinteintikter
Ovriga rintekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

2018

1128 498
85952

1214450

-672 076
-209 298

-31 515
-115 200

186 361

-88 323

98 038
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2017

1132 944
73221

-1 149 745
-85 552
-32 102

-112 627

-1 380 026

-173 861

-9
-95 513

-269 383
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Balansrikning
Tillgangar
Anliiggningstillgdngar

Materiella anldgeningstillgdngar

Byggnader och mark
Inventarier

Summa anldggningstillgangar
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar

Not

N W

2018-12-31

32 343,696
18 003

32361 699

32361 699

65 064
53494

118 558

615447
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2017-12-31

32 453751
23 147

32 476 8398

32476 898

355955

407 230
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Balansriikning Not 2018-12-31 2017-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 23759910 23759910
Upplatelseavgifter 1550121 1550 121
Yttre fond 1157651 1 006 005
26 467 682 26316 036
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -1 375922 -954 893
Arets resultat 98 038 -269 383
-1277 884 ~1224 276
Summa eget kapital 25189798 25091 760
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 8 7273374 7 497 005
Summa langfristiga skulder 7273374 7497 005
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 8 100 000 -
Leverantorsskulder 206 221 42 846
Skatteskulder 91 080 89 355
Ovriga skulder -20 1653
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 9 116 693 161 509
Summa kortfristiga skulder 513974 295 363
Summa eget kapital och skulder 32977 146 32884 128
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Kassaflodesanalys

Den lépande verksamheten
Arets resultat
Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m.m.

Kassaflode fran den 1opande verksamheten fore
fordndring av rorelsekapital

Kassaflode fran foréindringar i rorelsekapital
aning(m)/minskning (+) av rorelsefordringar
Okning(+)/minskning (-) av rorelseskulder

Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvirv av anlidggningstillgdngar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av laneskulder

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

2018-12-31

98 038
115 200

213238

-67 284
118 611

264 565

264 565

-123 631

-123 631

140 934
355955
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2017-12-31

-269 383
112 627

-156 756

11938

-135 248

-25719

-160 967

-107 877

-107 877

-268 844
624 799
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Noter
Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper
Belopp i kr om inget annat anges.

Allméinna redovisningsprinciper

rsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokforingsniimndens allm#inna rdd BFNAR
2016:10 Arsredovisning i mindre ekonomiska foretag (K2-reglerna), Redovisningsprinciperna fir ofdriindrade jimfre
med foregdende Ar.

Viirderingsprinciper m m
Tillgdngar, avséttningar och skulder har viirderats till anskaffningsvéirden om inget annat anges necan,

Fordringar
Fordringar har efter individuell viirdering upptagits till belopp varmed de beriiknas inflyta.

Avskriviingsprinciper for anlfiggningstiigangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsviirden minskat med beriiknat restviirde och avskrivning
sker tver tillgangens bertiknade nyttjandeperiod. Nedskrivning sker vid bestiende virdenedgéng. Foljande
avskrivningsprocent har tilldmpats, varvid hiinsyn tagits till for under fret férviirvade och avytirade tillgéngar,

Anléiggningstillgdngar % per dr
Materiella anliiggningstillgdngar:
- Byggnader 0,5
- Cykelparkering 20
Not 2 Rorelseintikter m.m.

2018 2017
Hyresintdkter 75 900 82 800
Arsavgifter bostadsritter 925 089 926 184
Hyresintikter lokaler 127 509 123 960
Brandkontoret 79 604 66 650
Ovriga ersittningar frin hyresgister och bostadsrittshavare 6 348 6571

Summa 1214 450 1 206 165
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Not 3 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Snoskottning

Stidning

Radonmitning
Reparationer/underhéll

El

Virme

Vatten/avlopp
Sophéimtning
Kabel-TV/internetkommunikation
Fastighetstorsikring
Fastighetsskatt

Ovriga fastighetskostnader

Summa

Not 4 Administrativa kostnader

Ekonomisk forvaltning
Extradebitering
Konsultarvoden
Revisionsarvode
Bankkostnader

Ovriga administrativa kostnader

Summa

2018

29 407
20 565
36 905

87702
35462
201 674
48 018
42 031
75785
35195
45 815
13517

672,076

2018

47 302
11 427
113977
18 486
2602
15 504

209 298
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2017

41 609
32459
31920
2198
570 359
33783
197 640
46 278
25323
75707
34 157
435 265
13 047
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Not § Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsviirden
- Vid drets borjan

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

- Vid &rets borjan
- Arets avskrivningar enligt plan

Redovisat viirde vid arets slut
Taxeringsvirde byggnader:

taxeringsvirde mark:

Not 6 Inventarier

Ackumulerade anskaffningsvéirden
~Vid drets borjan

Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
- Vid drets borjan
- Arets avskrivningar enligt plan

Redovisat viirde vid arets slut

2018-12-31

33 425 146

33425 146

-971 394
~-110 056

32 343 696

17331 000
24 508 000

41 839 000

2018-12-31
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2017-12-31

33425 146

33 425 146

-861 340
-110 055

32453751

17 331 000
24 508 000
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Not 7

Forutbetald forsdkring

ComFem

Anticimex

Summa

Not 8 Skulder till kreditinstitut
Léngivare Rinta %
Stadshypotek, 326344 0,65
Stadshypotek, 113767 1,72

Stadshypotek, 320205, STIBOR 0,80

Totalt

Not 9

Forutbetalda hyror/avgifter
Upplupen kostnad revision
Upplupen kostnad fjirrvirme
Upplupen kostnad el
Upplupen kostnad avfall
Ovriga upplupna kostnader

Summa

Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Omsittningstid

2019-10-30
2020-09-30
2019-09-30

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2018-12-31

32 262
18 833
2399

Kortfristiga del,

amorteras 2018

100 000
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2017-12-31

32208
18973

Lanebelopp
2018-12-31

1 829 345
2424 661
3119368

7373374

2017-12-31
112 669

29736
2617
1 093

15394

161 509
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Not 10 Stillda sikerheter och eventualforbindelser

2018-12-31 2017-12-31
Panter och sikerheter for egna skulder
Fastighetsinteckningar 11 160 000 11 160 000
Summa 11160000 11160000

Not 11 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets utgang

Forsiljning av foreningens kvarvarande hyresriitt

Planerat underhall 2019
For 2019 planeras f6ljande underhall och forbéttringsarbeten:

- Renovering av fastighetens fasad pa inner- och yttergard samt betongbalkonger och entréparti.
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# FINNHAMMARS

AUKTORISERADE OCH GODKANDA REVISORER

REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i Brf Skutan 12
Org.nr. 769609-3413

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Skutan
12 for ar 2018-01-01— 2018-12-31.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga
avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella
stillning per den 31 december 2018 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens
6vriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller
resultatriikningen och balansrikningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar, Jag dr oberoende i forhallande till foreningen enligt
god revisorssed i Sverige och har i &vrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrickliga
och dndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedémer dr nédvindig for att uppritta en
arsredovisning som inte innehaller nagra visentliga
telaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. De upplyser, ndr sa dr tillimpligt, om
forhallanden som kan paverka fSrmégan att fortsitta
verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut har
fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal dr att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att ldmna en revisionsberittelse som innehaller
mina uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet,
men dr ingen garanti for att en revision som utfors enligt [SA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka en
visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara

visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas paverka de ekonomiska beslut som anviindare fattar
med grund i arsredovisningen.

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

o identifierar och beddmer jag riskerna for visentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgérder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdmtar  revisionsbevis som #r tillrickliga och
dndamalsenliga for att utgéra en grund f6r mina uttalanden.

Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till f51jd

av oegentligheter &r hogre dn for en viisentlig felaktighet

som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden,
felaktig information eller asidosittande av intern kontroll.
skaffar jag mig en forstielse av den del av fSreningens
interna kontroll som har betydelse f6r min revision for att
utforma granskningsatgirder som ér limpliga med hiinsyn
till omsténdigheterna, men inte fr att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utviirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som

anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i

redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen anvinder

antagandet om fortsatt drift vid uppriittandet av

arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhimtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
visentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana hiindelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om jag
drar slutsatsen att det finns en visentlig osikerhetsfaktor,
miste jag i revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den visentliga

osikerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar #r

otillrickliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.

Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhimtas

fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan

framtida hindelser eller forhallanden géra att en forening
inte ldngre kan fortsétta verksamheten.

e utvirderar jag den vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i  arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett siitt
som ger en rittvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Jag miste ocksd informera om betydelsefulla iakitagelser
under revisionen, ddribland de eventuella betydande brister i
den interna kontrollen som jag identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort
en revision av styrelsens frvaltning for Brf Skutan 12 for ar
2018-01-01—2018-12-31 samt av forslagen till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att fSreningsstimman behandlar forlusten
enligt forslaget i fOrvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i fbrhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat r tillrickliga
och dndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for fOrslaget till
dispositioner betriiffande foreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedémning av om utdelningen ér forsvarlig med héinsyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och
risker stiller pa storleken av fSreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for fOreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angelégenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlspande bedéma foreningens ekonomiska
situation och att tillse att foreningens organisation ir
utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och
foreningens ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras
pa ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betridffande revisionen av forvaltningen, och dirmed
mitt uttalande, #r att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sidkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot visentligt avseende:

o foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
foreningen

e pd ndgot annat sdtt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner
av foreningens vinst eller fSrlust, och dirmed mitt uttalande
om detta, dr att med rimlig grad av sikerhet bedoma om
forslaget dr forenligt med bostadsriittslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av siikerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptéicka atgirder eller forsummelser som
kan foranleda ersittningsskyldighet mot freningen, eller att
ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte dr forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder jag professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens
vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av
rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgirder som
utfors baseras pa min professionella beddmning med
utgangspunkt i risk och visentlighet. Det innebir att jag
fokuserar granskningen pa sddana atgirder, omraden och
forhallanden som &r visentliga for verksamheten och dir
avsteg och Gvertridelser skulle ha sirskild betydelse for
foreningens situation. Jag gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgiirder och andra
forhallanden som ér relevanta for mitt uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betriffande foreningens vinst eller
forlust har jag granskat om forslaget #r forenligt med
bostadsrittslagen.

Stockholm 2019-05-27

-

Katarina Lindholm
Godkind revisor



