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Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
Knoppen 12

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2018.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

| styrelsens uppdrag ingar det att planera underhall och forvaltning av fastigheten, faststélla foreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin &r god. Via arsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall och darfér gor
styrelsen arligen en budget som ligger till grund fér dessa berdkningar. Storleken pa avsattningen till fonden for yttre
underhall bér anpassas utifran féreningens plan for underhdllet. Kommande underhall kan medféra att nya lan
behdvs. Féreningen ska verka enligt sjalvkostnadsprincipen och resultatet kan variera dver aren beroende pa olika
atgarder. Forandringen av foreningens likvida medel kan utlésas under avsnittet Férandring likvida medel.

Foreningen féljer en underhallsplan som stracker sig mellan dren 2018 och 2063.

Inga storre underhdll &r planerade de narmaste aren.

Medel reserveras arligen till det planerade underhallet. Fér att se avsattningens storlek, se fondnoten.
Foreningens lan &r for narvarande amorteringsfria. For mer information, se lanenoten.

Arsavgifterna planeras vara oférandrade narmaste aret.

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns langre fram i férvaltningsberattelsen.

Foreningens andamal
Foreningen har till &andamal att frémja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsféreningen registrerades 1982-05-03. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 1983-07-14
och nuvarande stadgar registrerades 2009-09-14 hos Bolagsverket.

Foreningen é&r ett s.k. privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en akta
bostadsrattsférening.

Styrelsen

Lars-Ake Tafvander Ordférande

Eva Dalflo Sekreterare Registeransvarig
Jonas Ekstrom Kassor Ekonomiansvarig
Zalfa Cheiko Fastighetsansvarig

Anna Lundh Ledamot Medlemsansvarig
Andreas Henning Suppleant

Javier Martinez Fernandez-Yanez Suppleant

Jesper Wallin Suppleant

Styrelsen har under aret avhallit 10 protokollférda sammantraden.

Revisorer
Sara Andersson Ordinarie Extern Deloitte
Elisabeth Hallstrém Suppleant Extern Deloitte
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Valberedning

Krister Andreasson

Mats Dahlflo Sammankallande
Johan Sone

Stammor
Ordinarie féreningsstamma holls 2018-04-19.
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Fastighetsfakta

Foreningens fastighet har forvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv Sate
KNOPPEN 12 1982 Stockholm

Fullvardesforsakring finns via Brandkontoret, Fastighetsdgarnas férsakringsbolag.

Ansvarsforsakring ingar for styrelsen.
Uppvarmning sker via fjdrrvarme.

Byggnadsar och ytor

Fastigheten bebyggdes 1929 och bestar av 1 flerbostadshus.

Vardearet ar 1983.

Byggnadens totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 2 728 m2, varav 2 548 m2 utgdr lagenhetsyta och 180 m2 utgor

lokalyta.

Lagenheter och lokaler

Foreningen upplater 39 lagenheter och 4 lokaler med bostadsratt samt 1 lagenhet och fyra lokaler med hyresratt.

Lagenhetsfordelning for bostadsratter och hyresratt:

24
1"

0 0

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok
Verksamhet i lokalerna Yta Loptid
ITEMCO AB / POP troll 40 m2 2019-05-31
Feras Shukri / Tekniker 91 40 m2 2019-03-31
Ganzu AB / Jennys dumplings 77 m2 2022-01-31
Natasa Stakic / Frisersalong 23 m2 2021-08-31
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Teknisk status

Foreningen foljer en underhallsplan som upprattades 2018 och stréacker sig fram till 2063.
Underhallsplanen uppdaterades 2018.

Nedanstaende underhall har utforts eller planeras:

Utfért underhall Ar Kommentar

Fonsterrenovering butiker 2018 - 2019 Samtliga butiksfonster har
renoverats och forsetts med
isolerglas. Dorrar och snickerier har
malats, rotskadat tré i karmar har
bytts.

Fonsterbyte 2018 - 2019 Under 2018 pabdrjades byte av
fastighetens samtliga fonster, vilket
innebar att tvaglas-fonstren mot
garden byttes mot moderna
isolerglas. Fonstren har ocksa fatt
ett mer tidstypiskt utférande.

Planerat underhall Ar Kommentar

Byte av hiss Fleminggatan 91 2019 Hissen i 91:an har varit ett
aterkommande bekymmer. Ett byte
av drivmekanik och sensorer kravs
for att undvika stopp och dyra
utryckningar.

Byte av port 2019 Den stora porten i portalen kommer
att bytas och forses med
portautomatik.

Forvaltning
Foreningens férvaltningsavtal och 6vriga avtal.

Avtal Leverantor

Teknisk forvaltning SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Lagenhetsforteckning SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Ekonomisk foérvaltning SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB

Foreningens ekonomi
Fonsterbytet

Fonsterbytet finansierats helt med féreningens egna medel, inga nya lan behover tas upp. Total kostnad for
fonsterbytet uppgar till ca 5,7 miljoner, vara en del kommer att belasta 2019 da arbetena inte slutférts under 2018.

Framtidsbed6mning
Foreningens ekonomi ar fortsatt stark och beldningsgraden ar 1dg. En hyresratt aterstar i féreningen, och nar

mojligheten uppkommer att sélja den kommer foreningen tillféras ytterligare kapital. Vid stérre underhallsarbete pa
fastigheten, kan det bli aktuellt att uppta nya lan. Styrelsen ser dock ingen omedelbar risk for avgiftshojning.
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FORANDRING LIKVIDA MEDEL 2018 2017
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 7 960 281 7 496 727
INBETALNINGAR
Rorelseintakter 2 065 645 2 089 875
Finansiella intakter 122 67
Minskning kortfristiga fordringar 0 29 806
Balkongfond 8 960 11175
Kapitaltillskott 0 82 201
Okning av kortfristiga skulder 1420014 0
3494 741 2213124
UTBETALNINGAR
Rorelsekostnader exkl avskrivningar 6 672 240 1420629
Finansiella kostnader 44 178 59 849
Okning av materiella anldggningstillgangar 0 77 000
Okning av kortfristiga fordringar 2142 0
Minskning av kortfristiga skulder 0 192 092
6 718 560 1749 570
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT* 4 736 462 7 960 281
ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL -3 223 819 463 554

*Likvida medel redovisas i balansrdkningen under posterna

Kassa och Bank samt Ovriga fordringar.

Fordelning av intakter och kostnader

Ovriga
intakter
2%

Arsavgifter
74%

Hyror
24%

Avskriv-  Reparationer

Ovrig drift ningar

7% \ 7%

Fastighets-

avgift
1%

Taxebundna\&

kostnader

8%

4%

Periodiskt
underhéll
73%

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus &ar 1 337 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hégst 0,3 procent av
taxeringsvardet for bostadshus med tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas

taxeringsvarde.
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Fonsterbytet

| september paborjades tillslut bytet av fastighetens fonster. Ett omfattande forberedelsearbete hade genomférts, dar
féreningen anlitat en byggnadskonsult (Byggrevision) for att fa hjalp med radgivning, bygglov och upphandling.
Fyra anbud inkom och vi valde Allt i Fénster AB.

Vi kan konstatera att fonsterbytet kantats av flera problem och férseningar. Arbetet skulle ha varit avslutat den sista
november 2018, men annu 4r gj alla dtgarder genomférda. Styrelsen ser dver mojligheten att utlysa vite, dock vill vi
ogadrna kasta foreningen in i en rattsprocess som skulle kunna bli kostsam. Vi hoppas darfor att vi kommer éverens
med entreprendren om en forlikning, dar vi dven sakerstaller att slutresultatet blir i enlighet med de kvalitetskrav vi
stallt.

Renovering av butiksfonster och portar

Samtliga butiksfénster har renoverats och forsetts med isolerrutor. Fastighetens alla dorrar och portar har malats eller
oljats och lackats.

Portalen

En ny port med bredare passagedppning och 6ppningsautomatik har bestallts och kommer installeras under varen.
Utseendet kommer samtidigt att aterskapas mer likt originalet.

Medlemsinformation

Medlemslagenheter: 39 st
Medlemslokaler: 4 st

Overlatelser under &ret: 1 st

Beviljade andrahandsuthyrningar: 2 st

Antal medlemmar vid rakenskapsarets bérjan: 54
Tillkommande medlemmar: 4

Avgdende medlemmar: 4

Antal medlemmar vid rakenskapsarets slut: 54

Flerarsoversikt

Nyckeltal 2018 2017 2016 2015
Arsavgift/m? bostadsrattsyta 611 611 611 619
Hyror/m2 hyresréattsyta 2222 2194 2 146 1681
Lan/m2 bostadsrattsyta 3292 3292 3292 3354
Elkostnad/m?2 totalyta 23 21 19 24
Varmekostnad/m?2 totalyta 136 139 145 148
Vattenkostnad/m? totalyta 20 19 18 17
Kapitalkostnader/m? totalyta 16 22 23 34
Soliditet (%) 48 63 62 61
Resultat efter finansiella poster (tkr) -5129 121 4 54
Nettoomsattning (tkr) 2 053 2 045 2042 2 002

Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 2 548 m2 bostader och 180 m2 lokaler.
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Forandringar eget kapital

Disposition av
féregdende
ars resultat
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Belopp vid Foréndring enl stimmans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 5714000 0 0 5714000
Upplatelseavgifter 7 582 348 0 0 7 582 348
Kapitaltillskott 501 112 0 0 501 112
Egna bostadsratter -97 084 0 0 -97 084
Fond for yttre underhall 1429 669 227 364 -104 038 1306 343
Balkongfond 79176 8 960 0 70 216
S:a bundet eget kapital 15 209 221 236 324 -104 038 15 076 935
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -882 846 -227 364 225 399 -880 881
Arets resultat -5 128 562 -5 128 562 -121 361 121 361
S:a ansamlad forlust -6 011 408 -5 355 926 104 038 -759 520
S:a eget kapital 9 197 813 -5 119 602 0 14 317 415
Resultatdisposition
Till féreningsstammans forfogande star foljande medel:
drets resultat -5 128 562
balanserat resultat fore reservering till fond for yttre underhall -655 482
reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar -227 364
summa balanserat resultat -6 011 408
Styrelsen foreslar féljande disposition:
av fond for yttre underhall ianspraktas 1429 669
att i ny rdkning 6verfors -4 581 739

Betraffande foreningens resultat och stéllning i évrigt hanvisas till féljande resultat- och balansrakning med noter.
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Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2018 2017
RORELSEINTAKTER

Nettoomsattning Not 2 2 053 045 2 045 088
Ovriga rorelseintakter Not 3 12 600 44 787
Summa rorelseintakter 2 065 645 2 089 875
RORELSEKOSTNADER

Driftkostnader Not 4 -6 450 197 -1161975
Ovriga externa kostnader Not 5 -162 050 -198 661
Personalkostnader Not 6 -59 993 -59 993
Avskrivning av materiella Not 7 -477 911 -488 103
anlaggningstillgangar

Summa rorelsekostnader -7 150 150 -1908 732
RORELSERESULTAT -5 084 506 181 143
FINANSIELLA POSTER

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 122 67
Rantekostnader och liknande resultatposter -44 178 -59 849
Summa finansiella poster -44 056 -59 782
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -5 128 562 121 361
ARETS RESULTAT -5 128 562 121 361
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Balansrakning

TILLGANGAR 2018-12-31 2017-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark Not 8 13715 608 14192 785

Maskiner Not 9 0 734

Inventarier Not 10 0 0

Summa materiella anlaggningstillgangar 13 715 608 14 193 518

Finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav  Not 11 2 800 2 800

Summa finansiella anlaggningstillgangar 2 800 2 800

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 13 718 408 14 196 318

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar 3022 0

Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel ~ Not 12 4970 204 8 187 461

Summa kortfristiga fordringar 4973 226 8 187 461

KORTFRISTIGA PLACERINGAR Not 13

Kortfristiga placeringar 415 674 415 674
415 674 415 674

KASSA OCH BANK

Kassa och bank 2 000 9442

Summa kassa och bank 2 000 9 442

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 5390 900 8612577

SUMMA TILLGANGAR 19 109 308 22 808 896
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 13 296 348 13 296 348
Kapitaltillskott 501 112 501 112
Egna bostadsratter -97 084 -97 084
Fond for yttre underhall Not 14 1429 669 1306 343
Balkongfond 79 176 70216
Summa bundet eget kapital 15 209 221 15 076 935
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -882 846 -880 881
Arets resultat -5 128 562 121 361
Summa fritt eget kapital -6 011 408 -759 520
SUMMA EGET KAPITAL 9 197 813 14 317 415
KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av skulder till Not 15,16 8 253 804 8 253 804
kreditinstitut

Leverantdrsskulder 1489 808 62 949
Upplupna kostnader och férutbetalda Not 17 167 883 174728
intakter

Summa kortfristiga skulder 9911 495 8 491 481
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 19 109 308 22 808 896
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Noter
Belopp anges i kronor om inte annat anges.
Not 1 REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredovisning i
mindre foretag (K2).
Forenklingsregeln gallande periodiseringar har tillampats.
Samma varderingsprinciper har anvants som féregaende ar.
Reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar gors i drsbokslutet. Forslag till
ianspraktagande av fond for yttre underhall fér drets periodiska underhall ldmnas i
resultatdispositionen.
Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga
skulder, oavsett om fortsatt belaning sker hos bank.
Avskrivningar pa anlaggningstillgangar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvardet och berdknad nyttjandeperiod. Foljande avskrivningar uttryckt i antal
ar tilldmpas.
Avskrivningar 2018 2017
Byggnader 67 ar 67 ar
Fastighetsforbattringar 10 ar 10 ar
Standardférbattringar 33ar 33ar
Fasad Fullt avskriven 17 ar
Balkong/terrass 67 ar 67 ar
Maskiner Fullt avskriven 10 ar
Likvida placeringar vérderas i enlighet med Arsredovisningslagen till det lagsta av
anskaffningsvardet och det verkliga vardet.
Not2  NETTOOMSATTNING 2018 2017
Arsavgifter 1532 506 1532 506
Hyror bostader 60 912 59784
Hyror lokaler 430 116 425 059
Kabel-TV intakter 24 120 24120
Overlatelse/pantsattning 5376 3584
Oresutjamning 14 34
2 053 045 2 045 088
Not3  OVRIGA RORELSEINTAKTER 2018 2017
Forsakringsersattning 0 28 128
Ovriga intékter 12 600 16 659
12 600 44 787
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Not4  DRIFTKOSTNADER 2018 2017
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad 41 525 38 350
Snéréjning/sandning 5031 5031
Stadning entreprenad 62 473 52 988
Stadning enligt bestallning 2512 10 575
Mattvatt/Hyrmattor 12 652 3788
Hissbesiktning 10 879 4123
Myndighetstillsyn 0 1110
Gard 2 231 4 405
Serviceavtal 9519 10578
Forbrukningsmateriel 2 020 5212
Teleport/hissanlaggning 5853 2138
154 695 138 298
Reparationer
Tvattstuga 4 938 6 073
Entré/trapphus 50 021 38013
Las 13 347 1618
WS 8100 0
Hiss 77 039 41527
Huskropp utvandigt 3375 0
Tak 0 11875
Fonster 46 188 0
Balkonger/altaner 55 000 0
Skador/klotter/skadegdrelse 0 4219
Vattenskada 0 21755
258 008 125 080
Periodiskt underhall
Sophantering/atervinning 0 82 163
Entré/trapphus 105 570 0
Bredband 0 21875
Fonster 5141 698 0
5 247 268 104 038
Taxebundna kostnader
El 61732 56 868
Varme 371497 378 982
Vatten 55 626 53 045
Sophadmtning/renhalining 55 699 40 420
Grovsopor 0 20976
544 554 550 291
Ovriga driftkostnader
Forsakring 53 502 53 254
Kabel-TV 33754 33213
Bredband 67 056 67 321
154 312 153 788
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 91 360 90 480
TOTALT DRIFTKOSTNADER 6 450 197 1161975
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Not5  OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2018 2017
Kreditupplysning 0 2 400
Tele- och datakommunikation 14 388 17 405
Revisionsarvode extern revisor 15 000 15 360
Foreningskostnader 6226 15 342
Styrelseomkostnader 8 306 8061
Fritids- och trivselkostnader 13 389 169
Forvaltningsarvode 71 085 68 512
Forvaltningsarvoden 6vriga 0 667
Administration 6 338 2935
Korttidsinventarier 0 2 890
Konsultarvode 21688 59 400
Bostadsratterna Sverige Ek For 5630 5520
162 050 198 661
Not6  PERSONALKOSTNADER 2018 2017

Anstiéllda och personalkostnader

Foreningen har inte haft ndgon anstalld.

Foljande ersattningar har utgatt
Styrelse och internrevisor 45 650 45 650
Sociala kostnader 14 343 14 343
59 993 59 993
Not7  AVSKRIVNINGAR 2018 2017
Byggnad 320 625 320625
Forbattringar 156 552 165 278
Maskiner 734 2 200
477 911 488 103
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Not8  BYGGNADER OCH MARK 2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 24 916 044 24766 419
Nyanskaffningar 0 149 625
Utgaende anskaffningsvarde 24 916 044 24 916 044
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -10 723 260 -10 237 357
Arets avskrivningar enligt plan -477 177 -485 903
Utgaende avskrivning enligt plan -11 200 437 -10 723 260
Planenligt restvarde vid arets slut 13 715 608 14 192 785
| restvardet vid drets slut ingar mark med 575 000 575 000
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 30 363 000 30 363 000
Taxeringsvarde mark 45 425 000 45 425 000
75 788 000 75 788 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader 72 000 000 72 000 000
Lokaler 3 788 000 3788 000
75 788 000 75 788 000
Not 9 MASKINER 2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 22 000 22 000
Nyanskaffningar 0 0
Utrangering/férséljning 0 0
Utgaende anskaffningsvarde 22 000 22 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -21 266 -19 066
Arets avskrivningar enligt plan -734 -2.199
Utrangering/férséljning 0 0
Utgaende ack. avskrivningar enligt plan -22 000 -21 265
Redovisat restvarde vid arets slut 0 735
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Not 10 INVENTARIER 2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 163 442 163 442
Nyanskaffningar 0 0
Utrangering/férséljning 0 0
Utgaende anskaffningsvarde 163 442 163 442
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -163 442 -163 442
Arets avskrivningar enligt plan 0 0
Utrangering/férséljning 0 0
Utgaende ack. avskrivningar enligt plan -163 442 -163 442
Redovisat restvarde vid arets slut 0 0
Not 11 ANDRA LANGFRISTIGA 2018-12-31 2017-12-31
VARDEPAPPERSINNEHAV
Insats Bostadsratterna Sverige 2 800 2 800
2 800 2 800
Not 12  OVRIGA FORDRINGAR 2018-12-31 2017-12-31
Skattekonto 58 724 58 724
Skattefordran 177 018 177 898
Klientmedel hos SBC 4 734 462 7 950 839
4970 204 8 187 461
Not 13 KORTFRISTIGA
PLACERINGAR
Bokfort Verkligt Bokfort
varde vérde varde
2018-12-31 2018-12-31 2017-12-31
SEB Likviditetsfond 415 674 414 971 415 674
415 674 414 971 415 674
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Not 14  FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2018-12-31 2017-12-31
Vid drets borjan 1306 343 1078979
Reservering enligt stadgar 227 364 227 364
Reservering enligt stammobeslut 0 0
lanspraktagande enligt stadgar 0 0
lanspraktagande enligt stammobeslut -104 038 0
Vid arets slut 1429 669 1306 343
Not 15 SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Rantesats Belopp Belopp Villkors-
2018-12-31 2018-12-31 2017-12-31 andringsdag
SEB 0,690 % 2 140 211 2140 211 rorligt
SEB 0,690 % 2 739 180 2739180 rorligt
SEB 0,690 % 3204 454 3204 454 rorligt
SEB 0,690 % 169 959 169 959 rorligt
Summa skulder till kreditinstitut 8 253 804 8 253 804
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -8 253 804 -8 253 804
0 0

Om fem ar beraknas skulden till kreditinstitut uppga till 8 253 804 kr.

Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder, oavsett om

fortsatt belaning sker hos bank

Not 16  STALLDA SAKERHETER 2018-12-31 2017-12-31

Fastighetsinteckningar 16 907 000 16 907 000

Not 17 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2018-12-31 2017-12-31
FORUTBETALDA INTAKTER

Ranta 2 026 2 145

Avgifter och hyror 165 857 168 059

Hiss 0 4524

167 883 174 728

Not 18

VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

Fonsterbytet

Fonsterbytet har fortsatt in pa 2019. Det ar annu inte klart exakt nar slutbesiktning
kommer kunna géras. En enkat fér att inventera kvarstaende fel/problem i respektive

ldgenhet har genomférts.
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Styrelsens underskrifter

STOCKHOLM den / 2019

Lars-Ake Tafvander
Ordférande

Jonas Ekstrom
Kassor

Anna Lundh

Ledamot

Min revisionsberattelse har lamnats den

Sara Andersson
Auktoriserad revisor

Eva Dalflo
Sekreterare

Zalfa Cheiko
Fastighetsansvarig

/ 2019
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