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Foérvaltningsberattelse

Styrelsen for BRF Josephinagarden, 716411-7355 sate Stockholm, far harmed avge arsredovisning fér
2017.

Allmént om verksamheten
Féreningens fastighet bestar av:

34 bostadsratter (medlemmar)
2 hyresratter
1 2 vaningsplan som bestar av lokaler som uthyres till

Magelungen Utveckling AB

Fastigheten och byggnaden &r fullvardesférsakrad hos Brandkontoret med sjalvrisk pa hogst 50
procent av ett prisbasbelopp enligt socialférsakringsbalken (44 500 kronor, ar 2017).

Véasentliga handelser under verksamhetsaret

Under &ret séldes fem bostadsratter. Tre av féreningens medlemmar hyrde under &ret ut sina
bostadsrétter for en kortare eller langre tid.

Installation av ny gardsbelysning pabérjades.

Arbetet med ett aterstallande av garden samt montering av nytt staket, paboérjades.

Installation av nytt lassystem pabérjades.

Styrelsen har haft méte med grannfastigheten for att skapa en samférstand kring de angransande
innergarden och grinden.

Bygglov for gardshus inhamtades.

Bygge av gardshus pabdérjades.

Installation av ny fléktanlaggning samt injustering av lagenhetsventilationen paborjades.
Underhall av utrustning i tvattstugan.

Klottersanering utférdes vid behov.

Uthyrningsrummet férsdgs med nytt sangtillbehér.

Gastlagenheten hyrdes ut 60 nétter.

Tradgardsgruppen pabérjade sitt arbete.

Calle Hagander och Anneli Orbeus deltog i méte med Stadsdelen angaende Mariagardstappan.
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Medlemsinformation
Styrelsen har haft foljande sammanséttning:

Ordférande Anders Brisling
Ekonomiansvarig Anders Brisling
Sekreterare Ingrid Johansson
Webbansvarig Panteha Hatefi
Ledamot Martin Engman
Ledamot Anders Orbeus

Valberedning: Pauline Ljungberg och Tobias Olsson.

Auktoriserad revisor: Eva Stein, Allegretto Revisionsbyra AB.

Styrelsen sammantradde vid elva tillfallen under aret. Konstituerande méte hélls den15 maj.
For verksamhetsaret uppgick styrelsens arvode till ett prisbasbelopp att fordelas enligt styrelsebesiut.

Féreningen hdll ordinarie féreningsstamma den 15 maj pa Rest Timmermannen.

Under varen iordningsstalldes och stadades terrassen. 28 oktober genomférdes en husfixardag dar
kéllar- och vindsutrymmen rensades och stadades samt skrap och grovsopor forslades bort.

Féreningen bjod pa korv och dryck.

| december bjod féreningen medlemmarna péa gléggmingel.

Information spreds till medlemmar och boende i huset genom féreningens webbplats samt via

informationsblad i brevinkast och pa anslagstavlan.

Forvaltningsbolag: BA Fastighetskonsult AB, Sigtunagatan 6, 113 22 Stockholm

Administrativa fragor: Pierre Aman
Kamerala fragor: Evelina Sjéstrand

Fastighetsskotare: Saltsjéstadens Forvaltning, Mikael Ahlin (f.o.m. juli 2015), Leif Kilman (t.o.m. juni

2015)
Tekniska fragor: Pierre Aman

Féreningen har upptagit 2 st 1&n pa 1 miljon vardera fér att kunna fullfslja de planerade arbeten i
fastigheten. Varav 1 miljon kronor under 2017.

Ekonomisk 6versikt Belopp i kr
2017 2016 2015 2014
Nettoomséattning 2266 044 2 251 460 1803770 1931 260
Resultat efter finansiella poster -1 013 831 -2 616 290 -1 681 455 -787 449
Soliditet, % 73 74 77 77
Lan per kvadratmeter 5349 4989 4628 4628
Eget kapital
Insats- Upplatelse- Yttre repara- Fritt eget
kapital avgift tionsfond kapital
Belopp vid arets bérjan 36 274 486 8 737 997 6 467 973 -8 290 254
Disposition enl arsstammobeslut
Overfort till fond for underhall 190 200 -190 200
Arets resultat -1 013 831
Belopp vid arets slut 36 274 486 8 737 997 6 658173 -9 494 285
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Avsattning till yttre underhallsfond (0.3% av géllande taxeringsvarde) sker éver resultatdispositionen

varvid stémman har att ta stélining till nedanstéende disposition.

Belopp i kr
Styrelsen féreslar att till férfogande stdende medel:
balanserat resultat -8 480 454
arets resultat -1 013 831
Totalt -9 494 285
disponeras for
6verforing till fond for yttre underhall 190 200
balanseras i ny rakning -0 684 485
Summa -9494 285

Féreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrékningar med

tillaggsupplysningar.
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Belopp i kr Not 2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31

Rérelseintékter, lagerférdandring m.m.

Nettoomséattning 2266 044 2251 460

Ovriga rérelseintakter 93 250 32 840

Summa rérelseintakter, lagerférandring m.m. 2359294 2284 300

Rérelsekostnader

Ovriga externa kostnader -2 333 557 -3 859 963

Personalkostnader -83712 -83 058

Av- och nedskrivningar av materiella och

immateriella anlaggningstillgangar -504 160 -495 629

Summa rorelsekostnader -2 921 429 -4 438 650

Roérelseresultat -562 135 -2 154 350

Finansiella poster

Rantekostnader och liknande resultatposter -451 696 -461 940

Summa finansiella poster -451 696 -461 940

Resultat efter finansiella poster -1 013 831 -2616 290

Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt -1 013 831 -2 616 290

Skatter

Arets resultat -1 013 831 -2616 290
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Belopp i kr Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 6 56 668 381 56 362 341
Inventarier, verktyg och installationer 7 315 388 354 848
P&gaende nyanlaggningar och férskott avseende materiella

anlaggningstillgéngar 27 000 27 000
Summa materiella anlaggningstillgangar 57 010769 56 744 189
Summa anlaggningstillgangar 57 010 769 56 744 189
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 166 343 10 480
Ovriga fordringar 923 923
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 60 524 93 498
Summa kortfristiga fordringar 227 790 104 901
Kassa och bank

Kassa och bank 323 562 1180 664
Summa kassa och bank 323 562 1180 664
Summa omsittningstillgangar 551 352 1285 565
SUMMA TILLGANGAR 57 562 121 58 029 754
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Belopp i kr Not 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 36 274 486 36 274 486
Upplatelseavgifter 8 737 997 8 737 997
Fond for yttre underhall 6 658 173 6 467 973
Summa bundet eget kapital 51 670 656 51 480 456
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -8 480 454 -5 673 964
Arets resultat -1 013 831 -2 616 290
Summa fritt eget kapital -9 494 285 -8 290 254
Summa eget kapital 42 176 371 43 190 202
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 8 14 844 536 13 844 536
Summa langfristiga skulder 14 844 536 13 844 536
Kortfristiga skulder

Forskott fran kunder - 302
Leverantorsskulder 150 759 604 427
Skatteskulder 76 027 70 461
Ovriga skulder 1890 1995
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 312 538 317 831
Summa kortfristiga skulder 541214 995 016
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 57 562 121 58 029 754
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Noter

Belopp i kr om inget annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper

7(9)

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre ekonomiska féreningar.

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beraknad nyttjandeperiod.

Féljande avskrivningstider tillampas:

Anléggningstillgdngar Ar
Immateriella anlaggningstillgangar:
Materiella anlaggningstillgangar:
-Byggnader 125
-Forbéttringsutgifter pa fastighet 20-50
-Inventarier, verktyg och installationer 5-20
Not 2 Nettoomséttning per rorelsegren och geografisk marknad
Nettoomsittning per rérelsegren

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Hyror och avgifter 389 977 385 851
Hyror lokaler 1772 394 1753 417
Ovrigt 103 673 112 192
Summa 2266 044 2 251 460
Not 3 Ovriga rorelsekostnader

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Kostnader for vidarefakturering - 7670
Fastighetsskétsel och stadning 108 337 122 330
Sophantering och tidningsinsamling 23793 28 579
Elkostnad 130746 114 498
Branslekostnad 412 980 439 791
Vatten 47 676 45 350
Underhallskostnader 1129 815 2686 075
Hisskotsel 1559 19 533
Fastighetsskatt 193 340 191 648
Fastighetsférsakring 29 883 27 928
Forvaltningsarvode 89 519 88 324
Konsultarvoden 121 069 51 055
Ovriga driftskostnader 27 868 32119
Administration 16 972 5063
Summa 2 333 557 3 859 963
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Not 4 Anstéallda och personalkostnader

Léner, andra erséttningar och sociala kostnader

2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Styrelsearvoden 44798 44 301
Ovriga erséttningar 18 900 18 900
Summa 63 698 63 201
Sociala kostnader 20014 19 857
Not 5 Avskrivningar av materiella och immateriella
anlaggningstillgangar
2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Byggnader och mark 206 580 206 578
Ombyggnad/reparationer 266 916 262 510
Inventarier, verktyg och installationer 30 664 26 541
Summa 504 160 495 629
Not 6 Byggnader och mark
2017-12-31 2016-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Byggnad 21 559 475 21559475
-Ombyggnation/férbattringar 12 583 936 12 583 936
-Arets fastighetsforbattringar 770 740 -
-Mark 25118 665 25118 665
60 032 816 59 262 076
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -2 899735 -2 439 445
-Arets avskrivning enl plan -464 700 -460 290
-3 364 435 -2 899 735
Redovisat vérde vid arets slut 56 668 381 56 362 341
Taxeringsvarde byggnader: 27 000 000 27 000 000
Taxeringsvérde mark: 36 400 000 36 400 000
63 400 000 63 400 000
Not 7 Inventarier, verktyg och installationer
2017-12-31 2016-12-31
Ackumulerade anskaffningsvéarden:
-Vid arets borjan 493 771 452 521
-Nyanskaffningar - 41 250
493 771 493 771
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -138 923 -103 584
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvarden -39 460 -35 339
-178 383 -138 923
Redovisat varde vid arets slut 315 388 354 848
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Not 8 Ovriga skulder till kreditinstitut

Dagens skuld Rénta % Villkorséndring

Swedbank 2751298700 6 422 268 4,23 2020-01-23

Swedbank 2751298874 6 422 268 0,82 2018-09-28

Swedbank 2858585561 1 000 000 1,45 rorligt

Swedbank 2858824473 1 000 000 0,83 2018-03-28
' 14 844 536

Not 9 Stéllda sdkerheter och eventualforpliktelser

Stéllda sékerheter
2017-12-31 2016-12-31

Stallda sakerheter

Ovriga skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 25 766 804 25 766 804

Summa stillda sikerheter 25 766 804 25 766 804

Eventualférpliktelser

Ovriga eventualférpliktelser inga Inga
Summa eventualforpliktelser - -

Underskrifter

Stockholm den S/‘f Lor ¥

Anders Brisling Ingrid Johansson
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Martin Engman
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Anders Orbeus

W'sberé;ﬂalz;har%givits den Zf/t/ Ler&

7/
Eva Stein
Auktoriserad revisor
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\ Allegretto

Revision

Revisionsberiittelse

Till foreningsstiimman i Brf Josephinagarden
Org.nr 716411-7355

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Josephinagarden for rékenskapsaret 2017.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 2017-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt Arsredovisningslagen. F orvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller resultatrékningen och balansrékningen 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 nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. J ag dr oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhéimtat ir tillréickliga och éndamélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer dr nodvindig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehaller nigra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av foreningens formaga att
fortsétta verksamheten. De upplyser, nér si ér tillampligt, om forhallanden som kan péaverka formagan att
fortsitta verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mél &r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
négra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pa fel, och att limna en
revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog grad av sikerhet, men #r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka
en visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller fel och
anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut
som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder Jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror

pé oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhadmtar revisionsbevis som ar tillrickliga och andamélsenliga for att uigoéra en grund for mina uttalanden.

Brf Josephinagarden, Org.nr 716411-7355




203

Risken for att inte upptiicka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r hogre 4n for en visentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller &sidoséttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstaelse av den del av fSreningens interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsétgérder som #r limpliga med hédnsyn till omsténdigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten 1 styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon viasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana hindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens forméga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osikerhetsfaktor, méste jag i revisionsberdttelsen fista uppmirksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller forhallanden gora att en forening inte
ldngre kan fortsétta verksamheten.

- utvéirderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i &rsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett
sétt som ger en réttvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver min revision av &rsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Josephinagérden for rdkenskapsaret 2017 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst
eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstamman behandlar forlusten enligt forslaget i forvalmingsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nirmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhémtat &r tillrickliga och indamalsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen #r forsvarlig med
hénsyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och fSrvaltningen av foreningens angeligenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens
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organisation #r utformad sé att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeligenheter i ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar
Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inh&dmta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot i négot
vasentligt avseende:

- foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan foranleda
erséttningsskyldighet mot foreningen, eller

- pa nagot annat sétt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillampliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och diarmed
mitt uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget ér forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett frslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte #r forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder 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 framst pa revisionen av ridkenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgédrder som utfors baseras pa min professionella bedomning med utgangspunkt i
risk och visentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sddana atgarder, omraden och
forhallanden som #r visentliga for verksamheten och dér avsteg och &vertriadelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

Stockholm den Z jﬂl 2018
z/é' ) 7u§

Eva Stein

Auktoriserad revisor
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