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Styrelsen for Brf Balen 3 far hdrmed avge arsredovisning for rikenskapsaret 2017,

Axrsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten
Allméint om verksamheten

Foreningen har till &andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus
upplata bostadsldgenheter och lokaler under nyttjanderétt och utan tidsbegrénsning. Upplatelse far dven
omfatta mark som ligger i anshutning till féreningens hus, om marken ska anvéndas som komplement till
bostadslédgenhet eller lokal.

Foreningen #r ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), d.v.s. féreningen ér en
dkta bostadsrattsforening. En bostadsrittsforening riknas som dkta om den till minst 60 % bedriver
kvalificerad verksamhet,

Foreningens géllande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2014-09-19.
Foreningen har sitt séte 1 Stockholms lédn, Stockholm kommun,

Foreningens fastighet, Balen 3 &r beldgen i Stockholms kommun. .
Pa fastigheten finns 1 st bostadshus innehéllande 31 st ligenheter och 2 lokaler, varav 2 ligenheter och 2
lokaler dr hyresritter.

Ligenhetsfordelning:
22 st 1 rum och kok
8 st 2 rum och kdk
1 st 3 rum och kék Total bostadsyta: 1 476 kvm  Total lokalyta: 222 kvm

Foreningen betalar kommunal fastighetsavgift for flerbostadshus baserat pa Skatteverkets takbelopp per
bostadslagenhet 0,3 % av géllande taxeringsvirde pa bostadsdelen.
For lokaldelen beskattas foreningen med 1 % av taxeringsvirdet.

Fastigheten dr fullvirdeforsékrad 1 Vardia Forsakring AB. I forsékringen ingr ansvarsforsikring for
styrelsen.

Styrelsen har sedan ordinarie stimma 2017-06-01 bestatt av:

Ordinarie Teresia Dunér Ledamot
Linda Karlsson Ledamot
Malin Bogvist Ledamot
Tobias Olsson Ledamot
Karna Zerne Ledamot
Suppleanter Edvin Nestor
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Valda revisorer vid ordinarie stamma
Ordinarie Daniel Norberg

Styrelsen har under éaret haft 6 protokollforda sammantriaden.

Den ekonomiska forvaltningen dér lagenhetsforteckningen ingar, har utforts av RB Fastighetsiigare AB,
en del av Riksbyggen.

Fastighetsskotseln har ombesorjts av ADB Fastighetsservice.

For fastigheten finns en 1dngsiktig underhallsplan upprittad som arligen uppdateras av styrelsen.

Visentliga hindelser under rikenskapsdret

Under f6rsta halvan av 2017 har en omfattande renovering av féreningens storre lokal pa bottenvaningen
skett av hyresgésten i syfte att starta en forskola. Verksamheten kom igéng i lokalen efter sommaren och
har inneburit nya intékter for féreningen.

Obligatorisk ventilationskontroll skedde under véren och en teknisk forvaltare har ocksa engagerats for
I6pande skotsel av fastigheten. Inga storre renoveringar eller investeringar har skett under ret, men
sikerhetsanordningar har installerats pa taket for att gora det méjligt att utfora arbeten dér, Féreningen
har ocksé samlat in underlag for en stdrre Gversyn av taket under 2018.

Medlemsinformation .
Under perioden har 10 st 6verlatelser dgt rum. Dessutom har styrelsen beviljat 3 st andrahandsupplatelse.
Styrelsens policy for andrahandsupplételse ar att f6lja Hyresndmndens praxis. Tillstdnd frén styrelsen
kravs for andrahandsupplatelse.

Féreningen hade vid érets slut 42 (38) medlemmar.

Enligt styrelsebeslut debiteras kdparen vid varje dverlatelse en expeditionsavgift pa 2,5 % av
prisbasbeloppet (2018 = 1 138 kronor). Pantsittningsavgift debiteras med 1 % av prisbasbeloppet
(2018=455 kronor) vid varje pantséttning,

Dé bostadsrittsforeningen medger att medlem far upplata sin bostadsritt i andrahand far foreningen ta ut
en sérskild avgift for detta. Avgiften far uppga till hogst 10 % av ett prisbasbelopp per &r.

Paminnelseavgift uttages med 60 kronor vid sen betalning.

Flerarsoversikt 2017 2016 2015 2014
Nettoomséttning 1146 1159 1051 1151
Resultat efter finansiella poster Tkr 102 128 -13 24
Soliditet (%) 70 68 68 68
Kassalikviditet (%) 723 798 538 386

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.
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Forindring eget kapital

Medlemsin-  Upplatelse-
satser avgifter

Belopp vid érets ingéng 9396 816 2 883 745

Resultatdisposition enligt

Jforeningsstimman:

Reservering fond for yttre

underhall

Tanspraktagande av fond

for yttre underhall

Balanseras i ny rdkning

Upplatelse av ny

bostadsritt

Arets resultat

Belopp vid drets utging 9396 816 2 883 745

Resultatdisposition
Styrelsen foreslér att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets vinst

behandlas sa att
Till yttre reparationsfond dverfores
i ny riakning verfores

Fond yttre Balanserat

underhall resultat
609 081 -3 404 092
106 092 -106 092
-128 179
715173 -3 382 005
-3 382 005
101 539
-3 280 466
106 092
-3 386 558
-3 280 466

31y

Arets
resultat
128 179

128 179

101 539
101 539

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansridkning med

tilldggsupplysningar.

e/
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Resultatrikning Not
Rorelseintikter
Nettoomsittning 2

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Roérelsekostnader
Drift och underhéliskostnader 3,4
Ovriga externa kostnader 5

Avskrivningar av materiella anliggningstillgingar
Summa rorelsekostnader

Rérelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

2017-01-01
-2017-12-31

1146 022
4312
1150334

-696 807
-143 852
-172 535
-1 013 195
137139
24 681
-60 281
-35600
101539
101 539

101 539

4 (11)

2016-01-01
-2016-12-31

1158 803
1845
1160 648

-670 030
-146 400
-172 535
-988 964
171 684
31955
-75 460
-43 505
128 179
128 179

128 179
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Balansriakning

TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar

Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anliggningstillgingar

Summa anliggningstillgdngar
Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Hyres-, avgifts- och kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omséttningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

=2

2017-12-31

12395454
19200
12 414 654

12 414 654

0

1268 087
16014
1284101

165 488
165 488
1449 589

13 864 243

5(11)

2016-12-31

12 561 589
25 600
12 587 189

12 587 189

1500
1359 438
16 532
1377470

165 388
165 388

1542 858

14 130 047
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Yttre reparationsfond
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Checkrakningskredit

Ovriga skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intiikter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10, 11

12

2017-12-31

12 280 561
715173
12 995 734

-3 382 005
101 539
~3 280 466

9 715 268

0

3 853225
95 388
3948 613

39984
160 378
200 362

13 864 243

6(11)

2016-12-31

12 280 561
609 081
12 889 642

-3 404 092
128 179
~3 275913

9613 729

374 339
3853225
95 388
4322 952

36 836
156 530
193 366

14 130 047
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Noter
Not 1 Redovisningsprinciper

Allminna upplysningar
Arsredovisningen ar upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10, Arsredovisning
i mindre foretag (K2).

Foreningens fond for planenligt underhall
Reservering och ianspraktagande av underhallsfonden ingr i styrelsens forslag till resultatdisposition
och dverforing sker efter beslut, mellan balanserat resultat och ytire reparationsfond.

Anliggningstillgingar
Anléiggningstillgangar skrivs av enligt plan 6ver den forvintade nyttjandeperioden. Utgifter for
reparation och underhéll redovisas som kostnader.

Markvirdet &r inte féremal for avskrivning,

Byggnader 20-100 ar
Om- och tillbyggnader fore 2014 20-50 ar
Maskiner och andra tekniska anliggningar 5-10 ér
Inventarier, verktyg och installationer 5 ar

Finansiella anldggningstillgéngar vérderas till anskaffningsvirde. Bestiende véirdenedging hanteras
genom nedskrivning,

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning (tkr)
Rorelsens huvudintikter,

Resultat efter finansiella poster (tkr)
Resultat efter finansiella intikter och kostnader.

Soliditet (%)
Eget kapital i procent av balansomslutning.

Kassalikviditet (%)
Omsittningstillgangar i procent av kortfristiga skulder.




Brf Balen 3
Org.nr 716421-8468

Not 2 Rorelseintikter

Hyresintakter bostdder
Hyresintékter lokaler
Fastighetsskatt
Arsavgifter bostider
Kabel-TV / Internet

Hyresrabatt hyresintikter lokaler, ej momsregistre

Outhyrt lokaler, ej momsregistrerade

Not 3 Underhéllskostnader

Lopande reparationer

Reparationer och underhéll enligt underhallsplan

Not 4 Driftkostnader

Fastighetsskotsel / stadning entreprenad
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK)
Besiktning / Serviceavtal

Yittre skotsel / Snorgjning

Fastighetsel

Uppvirmning

Vatten

Sophimtning

Fastighetsforsékring

Kabel-TV / Internet

Fastighetsskatt / Fastighetsavgift

Not 5 Ovriga externa kostnader

Revisionsarvode
Forvaltningsarvode

Ovriga externa tjénster/kostnader
Ovriga forbrukningsinventarier/material
Kreditupplysning

Inkasso o KFM-avgifter
Moteskostnad styrelse

Ovriga forvaltningskostnader
Mateskostnad stimma

Porto

Kontorsmaterial m.m.

2017

94 752
391128
24 156
787 884
2 000
-153 898
0

1146 022

2017
58 964
33 625
92 589

2017
55531
7500
14 419
1389
35745
257 621
44911
28 923
18 305
71 469
68 405
604 218

2017
10 603
73 804
39235

9585

1313

2875

3627

2426

0

104
280
143 852

8 (11)

2016

94 752
393 984
25155
787 884
3 100
-163 224
17 152
1158 803

2016
39093
53752
92 845

2016
44 458
0

8501

0
32376
270 527
35930
31559
17 487
69 399
66 948
577 185

2016
10412
71307
50940

6 403
2362
1950
246
979
1800

0

0

146 399

g‘.%'
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Not 6 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvirden byggnad
Ingéende anskaffningsvérden mark
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgadende redovisat viirde

Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsvirden mark

Not 7 Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvirden
Inkdp tvittstugeutrustning
Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgiende redovisat virde

Not 8 Ovriga fordringar

Avrakning skattekonto
Skattefordringar
Avrakningskonto RB Fastighetsdgare AB

Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter

Forutbetalda forsdkringspremier
Forutbetald kabel-TV
Ovriga forutbet kostn och upplupna intikter

2017-12-31
15 075 948

1960 911
17 036 859

-4 475270
-166 135
-4 641 405

12 395 454

13 381 000
21 983 000
35 364 000

2017-12-31
151 920

0

151 920

-126 320
-6 400
-132 720

19 200

2017-12-31
12 476
3579
1252 032
1268 087

2017-12-31
1549

14 465

0

16 014

9 (11)

2016-12-31
15 075 948

1960911
17 036 859

-4 309 135
-166 135
-4 475 270

12 561 589

13 381 000
21 983 000
35364 000

2016-12-31
119920

32 000

151 920

-119 920
-6 400
-126 320

25 600

2016-12-31
896

5036

1353 506
1359 438

2016-12-31
1266

14 465

801

16 532
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Not 10 Skulder till kreditinstitut

Rintesats
Léngivare %
Swedbank 1,680 %
Swedbank 1,260 %
Swedbank 0,931 %

Datum for Lénebelopp
ranteindring 2017-12-31
2019-11-25 1053 225
2020-06-17 1 000 000
2018-10-25 1 800 000
3853225

Om fem éar berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 3 853 225 kronor.

Not 11 Not for stillda sikerheter

Skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar

2017-12-31

7253 800
7253 800

Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna réntekostnader

Forskottsbetalda hyror och avgifter

Upplupna uppviarmningskostnader

Upplupna clavgifter

Upplupna renhéllningsavgifter

Upplupna reparationer och underhallskostnader

Stockholm 2018- ©.4 L3

(o

eresia Dunér

Clist

Malin Bogvist

Karna Zerne

2017-12-31
5391

110 053
37958
3015
3961

0

160 378

ﬂ:VZ 7 éX”Z_'/

Linda Karlsson

7 W%

e

Tobias Olsson

10 (11)

Lénebelopp
2016-12-31
1053 225

1 000 000

1 800 000
3853225

2016-12-31

7 253 800
7 253 800

2016-12-31
8543
78317

40 302
3165
3953
22250

156 530
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Min revisionsberittelse har limnats oZ &/ ~& ¥~ J &

Daniel Norberg
Revisor




Revisionsberiittelse
Till foreningsstimman i Brf Balen 3, org.nr 716421-8468

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen {or Brf Balen 3 for 4r 2017.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en
i alla visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december
2017 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen r
forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstdmman faststéller resultatrikningen och balansriikningen 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 ir
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 inhdmtat &r tillrickliga och &ndamélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen upprittas och att den ger en réttvisande bild
enligt &rsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den beddmer dr
nddvindig for att uppritta en drsredovisning som inte innehaller ndgra visentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen av féreningens férmaga att
fortsitta verksamheten. Den upplyser, nér sd &r tillimpligt, om forhallanden som kan paverka
formégan att fortsitta verksamheten och att anvéinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mél 4r att uppna en rimlig grad av sidkerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte
innehéller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att
lamna en revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sékerhet #r en hog grad av
siikerhet, men dr ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forviintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instédllning under hela revisionen. Dessutom:

o identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa
beror pé oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsétgérder bland annat utifran
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dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrickliga och &ndamalsenliga for att utgéra en
grund for mina uttalanden. Risken for att inte upptécka en visentlig felaktighet till f5ljd av
oegentligheter &r hogre 4n for en visentlig felaktighet som beror pé fel, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
asidosittande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min
revision for att utforma granskningsétgérder som 4r limpliga med hénsyn till omstindigheterna,
men inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

¢ utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid
upprittandet av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhéimtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon visentlig osiikerhetsfaktor som avser sadana
héndelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om freningens formaga att
fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vésentlig osékerhetsfaktor, maste
Jjag i revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pa upplysningarna i drsredovisningen om den
viisentliga osikerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ir otillrickliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhéimtas fram till datumet
for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hidndelser eller forhallanden gora att en forening inte
langre kan fortsiitta verksamheten.

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

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag maste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
dédribland 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 arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Brf Balen 3 for ar 2017 samt av forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs niirmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr 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 inhdmtat &r tillrickliga och dndamaélsenliga som grund for mina
uttalanden.

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av féreningens angelidgenheter.
Detta innefattar bland annat att fortlspande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation dr utformad si att bokf6ringen, medelsférvaltningen och foreningens
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras p4 ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betréffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ir att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av siikerhet kunna bedéma om négon
styrelseledamot i ndgot visentligt avseende:

o fOretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

¢ pd nagot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om
ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och
didrmed mitt uttalande om detta, 4r att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget ér forenligt
med bostadsrittslagen.

Rimlig séikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéicka dtgirder eller forsummelser som kan franleda
erséttningsskyldighet mot foreningen, 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 anviinder jag professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av
rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa min professionella
beddmning med utgéngspunkt i risk och visentlighet. Det innebir att jag fokuserar granskningen pé
sidana atgérder, omraden och forhallanden som #r vésentliga for verksamheten och dir avsteg och
overtradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens situation. Jag gér igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra forhéllanden som &r relevanta f6r mitt uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget 4r forenligt med bostadsrittslagen.

Stockholm den 8 april 2018

Daniel Norberg

Revisor




