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Arsredovisning for rikenskapséret 2014

Styrelsen avger foljande drsredovisning.
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Forvaltningsberiittelse

Verksamheten
Allmdnt om verksamheten

Andamail

Brf Tegeludden 17 &r ett privatbostadsforetag (dkta forening). Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i féreningens hus uppléta ldgenheter till nyttjande utan begrinsning i tiden. En
upplételse med bostadsritt far endast avse hus eller del av hus. En upplatelse fir dock omfatta mark som ligger i
anslutning till foreningens hus, om marken ska anvindas som komplement till nyttjandet av huset eller del av huset.
Bostadsritt dr den ritt i foreningen som en medlem har pé grund av upplatelsen. Medlem som innehar bostadsritt kallas

bostadsrattshavare.
Fireningens byggnader och lokaler

Byggnader
Foreningen dger fastigheten Tegeludden 17 med en tomtarea pé 3 023 kvm. P4 tomten finns en huskropp med totalt 102

bostadsldgenheter som upplats med bostadsritt. Den totala boarean dr 7 746 kvm. 1 dvriga ytor (biyta) finns trapphus,
hissar, ldgenhetsforrad, garage (plats for 48 bilar och 3 MC), cykelforrad, tvattstuga och teknikrum for el, vs och
ventilation, Det finns dven 37 st extra forrdd som kan hyras av medlemmarna. Vidare finns en foreningslokal som
hittills endast anvints for styrelsemdten.

Lokaler / Hyresgister
[ fastigheten finns fyra lokaler vilka uppgar till totalt 1 300 kvm. Samtliga lokaler r uthyrda. Hyresgister &r Wiga &

Wilja (forskola); UMI (restaurang); IP-Only (datakommunikation) och Skanova (telekommunikation). Férskolan
tilltrddde i augusti 2014. Restaurangen tilltridde i september 2014. IP-Only och Skanova tilltradde innan
rikenskapsarets borjan.

Samfillighet

Tegeludden 17 deltar tillsammans med Tegeludden 13 och 16 i en anldggningssamfillighet. Samfilligheten ansvarar for
drift av ned- och uppfarter till/fran garage, lastgatsystem (utrymmen mellan garage och ned-/uppfarter) samt tillhdrande
garageportar. Féreningens andel i samfilligheten dr 20%.

Foreningens forsikringar

Forsdkringar har tecknats hos Trygg Hansa for entreprenad och ansvarsforsékring avseende byggnationen.
Byggfelsforsikring har tecknats hos HDI Gerling. Fastighetsforsikring samt tilldggsforsakring med
styrelseansvarsforsdkring har tecknats hos Trygg Hansa.

Fastighetsforvaltning

Foreningen har avtal med f6ljande leverantorer:

e MFS Fastighetsservice AB om teknisk frvaltning och fastighetsskotsel/stiad
MPCC gillande den ekonomiska/kamerala fSrvaltningen

Ernst & Young giéllande revision

Zitius gillande bredbandstjénster

Fortum gillande el samt virme

™. e e e o
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Foreningens ekonomi

Anskaffningsvirde
Anskaffningsvarde for fastigheten uppgér till 576 260 000 SEK.

Fastighetslan
Foreningens lan uppgick per den 31 december 2014 till 127 000 000 SEK. Lanet ir rorligt och hade en rinta om 1,76%

per 2014-12-31. Lénet ar uppdelat i fyra rater om 31 750 000 SEK till en rorlig rinta.

Fastighetsskatt
Fastigheten har fardigstilits och har 4satts virdedr 2014. Lagenheterna 4r helt befriade frin kommunal fastighetsavgift i

15 &r. Fastighetsskatt for lokaler @r fr ndrvarande 1 procent av taxeringsvirdet for lokaler.

Underhall och avsiittningar
Byggnaden totalrenoverades under 2012-2014 och &r dédrmed i nyskick och utan underhéllsbehov i nértid. Freningen

planerar att gora avsittningar for yttre underhall pa fastigheten de forsta tva dren i enlighet med stadgarna (0,3 % av
taxeringsvardet). Efter utford garantibesiktning ska en langsiktig underhéllsplan upprittas och revideras vart femte Ar.
Avsittningar for underhall pa fastigheten skall darefter flja planen.

Avskrivningar

Nyttjandeperioden for byggnaden uppgir till 200 &r vilket medfor en arlig avskrivning pa 0,5% av anskaffningsvirdet.
For 2014 uppgar avskrivningarna till 554 884 kr dé fastigheten har skrivits av fran och med firdigstillandet 2014-09-
0l1.

Foreningsfragor

Medlemmar
Foreningen hade vid érets slut 162 (4) medlemmar. 189 medlemmar har under aret godkints som nya medlemmar.

Under aret har 31 st medlemmar avgatt.
Samtliga bostadsritter var upplétna vid drets slut. Under aret har 114 dverlatelser skett.

Vid ldgenhetsoverlatelser debiteras siljaren en dverlatelseavgift pa 2,5% av gillande prisbasbelopp. Eventuell
pantsittningsavgift debiteras pantsittaren med 1% av gillande prisbasbelopp.

Foreningens medlemmar erhaller rabatt pa restaurangen.

Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma 2014-09-22 haft foljande sammansittning

Anne-Marie Stenlund - Ordférande
Maya Géoransson - Ledamot
Christina Lofgren - Ledamot
Andreas Martinsson - Ledamot
Tomas Meerits - Kassor

Mark Reznik - Ledamot

Richard Lindeen - Suppleant
Magnus Léfgren - Suppleant

Nils Unckel - Suppleant

Foreningens firma tecknas av styrelsen. Foreningens firma tecknas tva i forening av ledamoterna.

Sedan nuvarande styrelsen tilltrddde i september har det hallits 4 st protokollforda styrelsesammantridanden fram till
arets slut.

Revisorer
Ernst & Young Aktiebolag
Mikael Tkonen
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Visentliga hindelser under och efter rikenskapsaret

Under hosten 2012 pabérjades en till- och ombyggnation dér fastigheten som tidigare innehallit kommersiella lokaler
gjordes om till att i huvudsak bli bostader (102 bostadsldgenheter). Upplatelse av bostadsritterna skedde under hosten
2013 och inflyttning skedde fran februari till juni 2014. Slutbesiktning av till- och ombyggnationens sista etapp skedde i
augusti 2014. Huset var funktionsdugligt och fullt uthyrt den 1 september 2014. Dirfor har den tidigare dgaren av
bostadsritterna, Aros (som dven forvirvade den kommersiella fastigheten och It utfora till- och ombyggnationen till
bostdder) ersatt foreningen for uteblivna intikter fram till detta datum, med konsekvensen att foreningens resultat for
aret blev noll till och med detta datum. Aros tillskott 4r det som avses med "Ovriga rorelseintikter” som specificeras i
not 3.

Foreningen innehaller betalning for montering av fasadskivorna samt slutbetalning som utgir da alla arbeten ér utforda
(for belopp se not 11).

Den 22 september 2014 holls ordinarie foreningsstimma dé nuvarande styrelse tilltradde.

Styrelsens fokus under resterande delen av 2014 har varit:

e Att sikerstilla att till- och ombyggnationen slutfors som avtalat.

e Aftt garantidrenden som uppkommit i ldgenheter, hyreslokaler och gemensamma utrymmen atgirdas.

o Upprittande av fungerande processer och rutiner for t ex teknisk forvaltning, fastighetsskotsel, stadning, ekonomisk
forvaltning.

Atgdrdande av funktioner/byggnationer som inte fungerat tillfredsstillande, t ex:
Sophdmtning.

Belysning i anslutning till uteplatser pa gatuplanet.

Montering av fasadskivor pa de dversta vaningsplanen (se nedan).

Blomstervigg i entrén.

Avloppslukt i trapphuset (som visade sig bero pa behov av slamsugning i dagvattenbrunn).
Automatik for dorrppning.

Atgirdande av skorstenar for att motverka att rok sprids in i de 6versta ldgenheterna.
Installation av sprinklersystem.

Riittelse av foregaende ars arsredovisning

Foreningen har under éret justerat det bokforda vérdet mellan byggnad och mark. Justeringen uppgér till 177 900 000
kr som har forts dver fran byggnaden till mark. Justeringen avser det bokforda dvervirdet i fusionen. Bokfort virde
avseende mark har under rikenskapséret justerats fran 36 581 069 till 214 481 069 kr. Bokfort virde avseende
byggnaden har justerats fran 283 650 931 kr till 105 750 931 kr

Viisentliga hiindelser efter riikenskapsarets utging

Totalentreprensren for till- och ombyggnationen (PEAB) har fortsatt slutforandet av vissa moment sisom
elinstallationer, dérrautomatik, erforderlig mekanism och dorrstopp for branddérrar.

For att sidkerstilla att foreningen far basta mojliga kvalitet till basta méjliga pris, har ett antal avtal med foreningens
leverantorer sagts upp med avsikt att genomfra upphandlingar med fler parter under &ret.

Under mars genomfSrdes en storstidning inklusive rengdring av samtliga dorrar (ytterddrrar samt ligenhetsdorrar),
armaturer, avfldckning och avdamning av véggar, avtorkning av samtliga lister och putsning av samtliga glasrutor i
gemensamma utrymmen.

En hemsida for foreningen har etablerats och kommunikation frén styrelsen till medlemmarna kommer framgent frimst
ske genom denna hemsida (www.tegeludden17 se).

\
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Planerad atgirder det kommande dret

Tréskivorna som técker fasaden pé fastighetens oversta vaningar monterades ursprungligen fel. Aven ett forsok att ritta
till felet misslyckades, varfor totalentreprendren for till- och ombyggnationen (PEAB) anlitat en annan firma for att
montera om skivorna. Arbetet planeras att genomfSras under april-maj 2015. Féreningen kommer inte belastas av
kostnader for detta da det omfattas av till- och ombyggnationen. Foreningen innehdller betalning fér montering av
fasadskivorna samt slutbetalning som utgér da alla arbeten dr utforda.

Fastighetens virmesystem ska efterjusteras, vilket planeras ske under vintern 2015/16.

Féreningens lan kommer omfGrhandlas nér bindningstiden gar ut i september 2015.

Flerarsoversikt

2014 2013
Nettoomsittning tkr 4777 0
Resultat efter finansiella poster tkr 625 0
Balansomslutning tkr 589319 713 255
Soliditet % 76,3 63,0

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet

Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten skatt) i forhdllande till balansomslutningen.
Resultatdisposition

Till arsstimmans forfogande star fljande vinstmedel:

Arets resultat 624 955

Totalt 624 955

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt foljande

Reservering till fond for yttre underhall 483 000
Balanseras i ny rikning 141 955
Totalt 624 955

f




Bostadsrittsforeningen Tegeludden 17
769624-2028

Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomsattning
Ovriga rérelseintikter

Summa rorelseintiikter, lagerférindringar m.m.

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgngar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintdkter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster
Resultat fore skatt

Arets resultat

/

Not

[ BES INN

2014-01-01
-2014-12-31

4 776 696
3558723
8315421
-2 191 482
-58 351
-554 884
-2804 717
5510704
73 432

-4 959 181
-4 885 749

624 955

624 955

624 955

6(13)
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Balansrikning
Tillgangar
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Pagdende nyanldggningar och forskott avseende materiella

anldggningstillgdngar

Summa materiella anliggningstillgangar
Summa anléiggningstillgingar
Omsittningstillgingar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och avgiftsfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och Bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar

f

Not 2014-12-31

8 575705 116

575705 116

575705 116

1575 745

8 807
603 453

2 188 005

11 425 952
11 425 952

13 613 957

589319073
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2013-12-31

320 232 000
198 763 024
518 995 024

518 995 024

192 025 000
370 198
1101 354

193 496 552

763 763
763 763

194 260 315

Z13 255 389
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Balansriikning
Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder
Skulder till koncernforetag
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa Kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Stillda sikerheter och ansvarsforbindelser

Stillda sikerheter

Panter och déirmed jamforliga sikerheter som har stdllts for

egna skulder och avsdttningar
Fastighetsinteckning

Summa stillda sikerheter

%

Not

2014-12-31

449 260 000

449 260 000

624 955
624 955

449 884 955

127 000 000

127 000 000

6 772 603
1 532 245
1 740 000
77 620
2311650
12434118

589319073

275 400 000

275 400 000
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2013-12-31

449 260 000

449 260 000

0

449 260 000

233 131 256

233 131 256

12 868 086
15213 483
2289999
20 269
472 245

30 864 082

713 255 338

233 131 256

283131 256



Bostadsrittsfreningen Tegeludden 17
769624-2028

Tilliggsupplysningar

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

9(13)

Arsredovisningen har upprittats for forsta géngen i enlighet med BFNAR 2009:1 &rsredovisning i mindre ekonomiska
foreningar, vilket kan innebira en bristande jimfSrbarhet mellan rikenskapsdret och det ndrmast foregdende
riakenskapsaret. Jimforelsetalen har inte rdknats om.

Virderingsprinciper

Foreningens tillgangar och skulder har virderats till anskaffningsvirde om inget annat anges nedan.

Anstiillda

Foreningen har inte haft ndgra anstéllda under rikenskapsaret.
Arvoden for rikenskapsaret uppgér till 58 351 SEK och avser styrelsearvoden inklusive sociala avgifter.

Materiella anliggningstillgingar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde.

Avskrivningar
Tillimpade avskrivningstider:

Byggnader

Upplysningar till resultatrikningen

Not 2 Rorelsens intikter

Hyresintékter bostader

Hyresintékter lokaler

Hyresintikter garage, parkering och forrad
Fastighetsskatt

Pantnoteringsavgifter och dverlitelseavgifter
Ovriga intikter

Summa

Not 3 Ovriga rorelseintikter

Ersittning for utebliven hyresintdkt under perioden
2014-01-01-2014-08-31. Huset var fullt funktionsdugligt och uthyrt

2014-09-01.
Ovriga intakter

Summa

200 ar

2014-01-01

-2014-12-31

2990 559
1226924
310031
91 567
155 608
2 007

4776 696

2014-01-01

-2014-12-31

3538683
42

3 338 725

2013-01-01
-2013-12-31

2013-01-01
-2013-12-31
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Not 4 Driftskostnader

Elavgifter
Fjarrvarme
Vatten
Avfallshantering

Summa

Not § Driftskostnader/kostnader for fastigheten

Fastighetsskotsel

Hiss

Fastighetsskatt
Forsakringar
Bevakningskostnader
Ovriga driftskostnader

Summa

Not 6 Driftkostnader/dvriga externa kostnader

Pantnoteringsavgifter och 6verlételseavgifter
Bankkostnader

Datakommunikation

Medlems- och styrelsemdten
Revisionskostnader

Administration

Ovriga administrativa kostnader

Fakturerade konsultarvoden

[umma

2014-01-01

-2014-12-31

335120
207 407
17 681
10 341

570 549

2014-01-01
-2014-12-31

288 129
17 358
559997
39073
69 580
38 036

1012173

2014-01-01
-2014-12-31

194 510
3717
2726
3710

65 250

293 223
6 269

39'355

608 760
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2013-01-01
-2013-12-31

2013-01-01
-2013-12-31

2013-01-01
-2013-12-31
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Not 7 Personalkostnader

Styrelsearvoden och sociala kostnader
Reserverade styrelsearvoden
Reserverade sociala kostnader

Summa l6ner, andra ersittningar och sociala kostnader

Upplysningar till balansrikningen

Not 8 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvirden
- Omklassificeringar (ombyggnation och investering i fastighet)

Utgéende anskaffningsvirden
- Arets avskrivningar

Utgdende avskrivningar

Redovisat virde

Redovisat viirde

Byggnadsvirde
Markvirde
Not 9 Forindring i eget kapital
Medlemsinsater
Belopp vid érets ingéng enligt faststilld
balansrikning 449 260 000

Arets resultat

Belopp vid irets utging 449 260 000

Balanserat
resultat

11(13)

2014-01-01 2013-01-01
-2014-12-31 -2013-12-31
44 400 -
13951 -
58 351 0
2014-12-31 2013-12-31
320232 000 320232 000
256 028 000 -
576 260 000 320 232 000
-554 884 -
-554 884 0
575705116 320232 000
337 819 286 283 650 931
237 885 830 36 581 069
Arets
resultat Totalt
449 260 000
B 624 955 624 955
0 624 955 449 884 955
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Not 10 Lingfristiga skulder

2014-12-31 2013-12-31
Langfristiga skulder som forfaller till betalning tidigare 4n fem ar efter
balansdagen:
Ovriga skulder till kreditinstitut 127 0060 000 233 131 256
Summa 127 000 000 2325 131 256

SBAB, 3 ménaders rintebindning med villkorsperiod 1 &r, med rintejustering var tredje manad.

Not 11 Leverantorsskulder

Féreningen innehdller betalning av totalt 8,0 MSEK for vissa aterstiende moment av till- och ombyggnationen. Dessa
medel véntas betalas ut under 2015 da arbetena avslutats. Av denna summa har 6,5 MSEK bokfbrts under
leverantorsskulder och 1,5 MSEK under 6vriga skulder.
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Revisionsberattelse

Till foreningsstdmman i Bostadsrattsforeningen Tegeludden 17, org.nr 769624-2028

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsféreningen Tegeludden 17, fér ar 2014.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att uppratta en
drsredovisning som ger en rattvisande bild enligt
drsredovisningslagen och fér den interna kontroll som
styrelsen beddémer &r nodvandig for att uppratta en
drsredovisning som inte innehaller vdsentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pé fel.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om &rsredovisningen pa
grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige. Dessa standarder kraver att vi féljer yrkesetiska
krav samt planerar och utfér revisionen for att uppna rimlig
sikerhet att &rsredovisningen inte innehaller vdsentliga
felaktigheter.

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrdckliga
och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med d&rsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden réattvisande bild av féreningens
finansiella stalining per den 31 december 2014 och av dess
finansiella resultat for &ret enligt arsredovisningslagen.
Férvaltningsberattelsen &r férenlig med arsredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for foreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort
en revision av forslaget till dispositioner betrdffande
foreningens vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning
for Bostadsrattsforeningen Tegeludden 17 for ar 2014.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till
dispositioner betraffande foéreningens vinst eller forlust,
och det &r styrelsen som har ansvaret for forvaltningen
enligt bostadsrattslagen.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sdkerhet uttala oss om
forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
och om férvaltningen p& grundval av var revision. Vi har
utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har
vi granskat om forslaget &r férenligt med bostadsratts-
lagen.

Som underlag fér vart uttalande om ansvarsfrihet har vi
utdver var revision av arsredovisningen granskat vdsentliga
beslut, atgarder och férhallanden i féreningen for att kunna
bedéma om nagon styrelseledamot &r ersattningsskyldig
mot foreningen. Vi har &ven granskat om nagon
styrelseledamot pa annat satt har handlat i strid med
arsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdamtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att foreningsstdmman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamater ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Anmarkning
Arsstamman for rakenskapsaret 2013 holls ej inom sex
manader efter rakenskapsdrets utgang. Eftersom

foreningen inte har lidit ndgon vdsentlig skada paverkas
inte vart uttalande om ansvarsfrihet.

Stockholm den 6 maj 2015

Ernst & ch}”

Mikael |IKonen
Auktoriserad revisor




