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Foreningens medlemmar kallas hdarmed till

Féreningsstimma 2018
Torsdag 14 juni 2018 kil 19.00 — 20.30, Sverige Finska skolan

Adress: Fridhemsgatan 17, Matsalen, hogra ingangen fran skolgarden, narmast flygeln.

Dryck och lattare tilltugg serveras fran kl 18:30.
Kom i god tid sa att ni hinner prickas av i réstlangden!

Dagordning
1. Oppnande
2. Godkannande av dagordningen
3. Val av stammoordférande
4, Anmalan av styrelsens val av protokollférare
5. Val av en justerare tillika rostraknare som jamte ordférande ska justera protokollet
6. Fraga om stamman blivit stadgeenligt utlyst
7. Faststdllande av rostlangd
8. Féredragning av styrelsens arsredovisning
9. Féredragning av revisorns berattelse
10. Beslut om faststallande av resultat- och balansrakning
11. Beslut om resultatdisposition
12. Fraga om ansvarsfrihet for styrelseledaméterna
13. Beslut om arvoden 3t styrelseledaméter och revisorer for ndstkommande
verksamhetsar
14. Val av styrelseledaméter och suppleanter
15. Val av revisorer och revisorssuppleant
16.  Val av valberedning samt faststdllande av arvode till valberedningen
17. Av styrelsen till stsmman hanskjutna fragor samt av foreningsmedlem anmalt
arende
— Fraga om stadgeéndring
Beslut om antagande av nya stadgar. Stadgeforslag bilagges.
— Motion 1: Extra lagenhet
— Motion 2: Cykelstall
— Motion 3: Garagedoérr
— Motion 4: Porttelefon
— Motion 5: Information till medlemmar och hyresgaster
— Motion 6: Utreda frikdép av tomten med anledning av kommande hdjning av
tomtrattsavgalden (markhyran)
18.  Avslutande

Information
Efter stimmans avslutande ges tillfalle till information och allmén fragestund.

Styrelsen, Brf Herden 8
Stockholm 2018-05-18

Arsberéattelse och dvriga handlingar kommer att delas ut till alla boende inom kort

Stdmman, som dr féreningens hégsta beslutande organ, &r endast ppen for féreningens medlemmar.

Styrelsen anser att det dr viktigt att ni som &r hyresgdster ocksa far information om vad som hdnder i fastigheten. Information fran

stdmman kommer dérfor i likhet med tidigare dr att delas ut till alla boende i féreningens fastighet.
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ARSREDOVISNING

Styrelsen fér Brf Herden 8 f8r hdrmed avge 8rsredovisning fér rékenskapsdret 2017.

FORVALTNINGSBERATTELSE

1. Verksamheten

1.1 ALLMANT OM VERKSAMHETEN

¢ Foreningens @andamal
Féreningens andamal ar att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus upplata bostader féor boende samt lokaler &t medlemmarna fér nyttjande
utan tidsbegransning. (1 § i vara stadgar.)

e Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades 1999-11-02 hos Bolagsverket. Féreningens sate ar
Stockholm och ekonomiska plan registrerades 2001-05-16. Féreningens nu gdllande stadgar
registrerades 2016-09-09. Foéreningen ar ett privatbostadsfdoretag/férening.

Ekonomisk plan och nu gallande stadgar finns, férutom att koépa via Bolagsverket
(www.bolagsverket.se), dven pa féreningens egen webbplats.

e Organisation
Styrelse
Styrelsen har under 2017 haft 17 (17) protokollférda sammantrdden och har sedan
ordinarie stdmma 2017-05-30 bestatt av:

Ordinarie Anna Allgulin ordférande
Fredrik Benndorf
Gunnar Fagerberg sekreterare

Andreas Lofstedt

Christer Sigevall
Suppleant Francesco Snehota

José Marta e Silva

Revisorer

Ordinarie Anders Bergman Mazars SET Revisionsbyra
Farideh Sabri Féreningsvald
Benny Karlsson Féreningsvald, suppleant

Valberedning Rsa Cronqvist sammankallande
Nils-Erik Eriksson

Webbansvarig Rsa Cronqvist

e Fastigheten
Féreningens fastighet omfattar Herden 8, Stockholms kommun, med besdksadresserna S:t
Goransgatan 96, 98, 100, 102, Mariebergsgatan 30 samt Arbetargatan 23A, 23B, 27A, 27B.

Fastighetens totala bruttoarea uppgar till 31 886 kvm, férdelat bland annat enligt féljande
Bostader 20 485 kvm *

Lokaler 1218 kvm *
Kallare 2 971 kvm
Garage 2 196 kvm

* Ytan avseende bostader och lokaler uppgar till 21 703 kvm. Detta virde anvands nér vi
langre fram i arsberéattelsen berdknar olika nyckeltal sdsom driftkostnad/kvm m.fl.
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Hela gruppboendet pa Arbetargatan 23A och 23B plan 6 och 7 klassas som bostad.
Lokalerna avser forskolor p& Arbetargatan 27A och 27B (som i hyresavtalen adresseras
Arbetargatan 25A och 25B).

Garaget, som nds via kéllaren utom for Arbetargatan 27A och 27B, omfattar 74 platser for
bilar (varav 30 i bur) samt 4 platser fér mc.

¢ Tomtrdtten till Herden 8
Den nuvarande nivan pa tomtréttsavgéllden om 2,6 mkr/ar som har varit fast sen 2012 och
som ldper t.o.m. 2020, kommer héarefter att hdjas. Tomtrattsavgélden som varit foremal for
behandling i kommunens organ under ar 2016, har Kommunfullmaktige fattat beslut om i
mars 2017.

Beslutet innebar for foreningen en héjning av avgiften med 3,3 mkr som motsvarar 120%
jamfért med dagens nivd d.v.s. mer &n en foérdubbling. Héjningen kommer att ske
successivt under 5 ar fr.o.m. 2020 fér att nd full avgift 2025 vilket &r 5,9 mkr/dr. Den nya
tomtrattsavgadlden kommer sen att ligga fast t.o.m. 2030.

Styrelsen har tidigare undersékt mojligheten att kdpa tomtmarken, senast stalldes fragan
2016. Priset for att frikdpa marken var da 367,6 mkr vilket &r hégt sa styrelsen bedémde
att ett kép inte ar ekonomiskt férsvarbart.

Det ar styrelsens bestamda avsikt att arbeta for att undvika en héjning av medlemmarnas
manadsavgifter pa grund av den héjda tomtrattsavgalden.

¢ Underhdlisplan och underhdllsarbeten m.m.
Féreningens underhdllsplan omfattar underhallsatgarder ca 20 &r framat i tiden, men &r mer
detaljerad for de ndrmaste aren. Planen, som ses dver arligen, fungerar som ett stéd for
styrelsen i planeringen av de stérre underhallsinsatser som ska goras.

Féreningens fastighetsforvaltare gér en grundlig genomgang av féreningens hus en gang
per ar, en s.k. "Aterkommande underhallsbesiktning”. Underhallsbesiktningen utgér ocksa
ett dokumentations- och beslutsunderlag fér innevarande och nastkommande &rs
underhallsbehov.

e Forsdakring, gemensamt bostadsrattstillagg
Fram till 2017-04-30 har fastigheten varit fullvardesférsdkrad via Bostadsradtternas
medlemsférsakring.

Fran och med ny avtalsperiod 2017-05-01 har styrelsen omférhandlat férsakringen och valt
Vardia Forsakring. Den nya forsakringen har fullt likvardiga villkor men framfér allt fick vi en
vasentligt lagre premiekostnad jamfért med vad vi skulle ha fatt med nuvarande
forsakringsbolag, Moderna Férsakring genom Soéderberg & Partners.

I den nya férsdkringen ingar fortsatt gemensamt bostadsrittstilligg for alla
medlemmar via fastighetsforsakringen. Medlemmar behdéver darfér inte teckna egna
bostadsrattstillagg till sina hemférsakringar. Detta gemensamma bostadsrattstillagg galler
oavsett vilket hemfdrsakringsbolag man har som medlem.
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e Fastighetsforvaltning
Under aret har foéreningen anlitat SBC (Sveriges BostadsrattsCentrum) som férvaltare
(fastighetsskétsel, teknisk férvaltning samt ekonomisk forvaltning). Fastighetsskdtare har
varit Oliver Jonasson som vikarierat under Fredriks Axelssons foraldraledighet. Fredrik kom
tillbaka i december 2017 som efter nyar har slutat fér annan anstallning.

SBC:s kundtjanst ansvarar fér mottagningen av Felanmalningar. SBC nas via telefon 0771-
722 722, vardagar 07-21 eller via formuldr pd hemsidan.

Teknisk forvaltare fran SBC har under aret varit Daniel Hammare.

Ekonomisk foérvaltare fran SBC i Sundsvall har under aret varit Anna Diickhow. Var avgifts-
och hyresadministration har under aret hanterats av olika handldggare pa SBC i Stockholm.

Garaget har fram till september 2017 férvaltats pa féreningens uppdrag av Stockholms
Stads Parkerings AB. Fr.o.m. 2017-10-01 férvaltats garaget av SBC.

Féreningen har ett samarbetsavtal med Stockholms Stadsmission, agaren till grann-
fastigheten mot stora garden. Avtalet innebé&r att en del kostnader fér I6pande underhall,
snéréjning och mer langsiktiga investeringar runt vissa delar av garden férdelas mellan oss.

e Foreningens avtal
Fastighetens olika tekniska system behdver underhallas/ses éver med jadmna intervall. Var
installning &r att forséka underlatta for oss sjalva (och var férvaltare/fastighetsskotare)
genom att teckna olika slags service- och/eller driftavtal. S& lange entreprenérerna gor ett
bra jobb till ett konkurrensmassigt pris |ater vi avtalen 16pa vidare.

I arsberattelsen fér 2008 finns en utférlig redovisning éver féreningens olika avtal med
komplettering i drsberattelserna fér 2009, 2010, 2012, 2013, 2014, 2015 och 2016. Under
2011 tecknades inga nya avtal.

Under 2017 har féljande avtal tecknats/sagts upp:

- SBC (Sveriges BostadsrattsCentrum): férvaltning av garage. Nytt avtal from oktober
2017. Tidigare avtal med Stockholm Parkering AB uppsagt.

- Recycling i Stockholm AB (uppsagt): hadmtning av grovsoper. Uppsagt till arsskiftet
2017/2018 fér ny upphandling.

- MTA i Stockholm (uppsagt): sortering och stadning av atervinningsrummet. Uppsagt
till arsskiftet 2017/2018 fér ny upphandling.

- Kungsholmens stadsdelsndamnd (uppsagt): avtal om gruppboende, plan 6 och 7 pa
Arbetargatan 23A och B. Uppsagt fér omférhandling av villkor fér period fran och
med 2018-04-01.

- Kungsholmens stadsdelsndmnd (uppsagt): avtal om férskola, plan 0 och 1 pa
Arbetargatan 27A och B. Uppsagt fér omférhandling av villkor for period fran och
med 2018-09-01.

- Moderna Férsékring genom Sdéderberg & Partners (uppsagt): fastighetsférsakring.
Uppsagt till 2017-04-30.

- Vardia Férsékring: Ny férsakringsgivare for fastighetsférsakringen fran 2017-05-01.
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Systematiskt brandskyddsarbete (SBA)

Styrelsen har sedan 2013 arbetat med egenkontroll kring fastighetens brandskydd. Vi har
tagit hjalp av SBC och féretaget Presto AB samt av var fastighetsskétare for den l6pande
kontrollen. Presto AB hjélper oss dven med arlig kontroll av fastighetens rékgasflaktar och
rokluckor.

Mer om brandskydd kan man ldsa pa Myndighetens fér samhallsskydd och beredskaps
(MSB) webbplats www.msb.se (Forebyggande, brandskydd).

¢ Energideklaration m.m.
Sveriges samtliga flerfamiljshus (ca 600 000) och kontor ska enligt lag energideklareras.
Lagen tillkom efter ett EU-direktiv och syftet ar att minska energiférbrukningen inom EU
med 20 procent. Bostdder och kontor star fér en tredjedel av Sveriges totala
energianvandning. (Aven landets samtliga villor maste energideklareras, men det behdver
villadgarna bara géra om de ska salja sina hus.)

Féreningens energideklaration sammanfattas bland annat i en bild fér varje byggnad.
Skyltar med dessa uppgifter finns uppsatta i samtliga entréer. De finns &ven som pdf pa
féreningens hemsida. Féreningens energideklaration &r fra&n 2008 och en energideklaration
galleri 10 ar.

P& www.boverket.se kan man se en sammanstélining av uppgifterna i olika fastigheters
energideklarationer. (S6k via kommun samt fastighetsbeteckningen, exempelvis "Herden
8”.)

Radon

Vi har métt radonhalten i var fastighet under &r 2005 och 2006. Hégsta enskilda vardet i
var fastighet (lagenhet respektive i férskolan) uppmaéttes till ca 60 Bg/m3. Det betyder att
det med god marginal understiger gransvardet 200 Bg/m?3.

Obligatorisk ventilationskontroll, (OVK)

OVK ska genomféras vart 6:e ar i bostader med den typ av ventilation som var fastighet har
samt vart tredje ar i férskolor. Senast godkdnda OVK for bostdder & mars 2016. OVK i
forskolan har genomférts under varen 2017 med godként resultat.

¢ Bredband, kabel-tv, IP-telefoni

Bredband och IP-telefoni

Operatér ar Ownit Broadband AB, www.ownit.se. Avgiften fér bredbandet ingdr i den
ordinarie manads-avgiften/hyran. Fér att bredband och e-post ska fungera fordras dock ett
(kostnadsfritt) abonnemangsavtal med Ownit.

Fran Ownit kan man, férutom Internet, ocksd fa bredbands-tv samt IP-telefoni. I var
dverenskommelse med Ownit ingar ett erbjudande om IP-telefoni (“Telefoni-Bas” utan fast
manadsavgift) fér féreningens medlemmar.

Vi har ett femarigt avtal fr&n januari 2013 med Ownit som ger samtliga lagenheter
bredband med 500-1000 Mbit/s.

Extra nod for internet

STOKAB installerade under 2011 kostnadsfritt en ny nod fér bredband i fastigheten. Vi har
idag inga planer pa att anvanda denna, men den finns ifall vi i framtiden dnskar utnyttja
denna lésning.
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Kabel-tv frdn Com Hem - gruppavtal med paketet "Medium 8 Favoriter”
Féreningen tecknade gruppavtal med Com Hem i november 2008 om digital-tv till alla
ldgenheter. Alla ldgenheter har gratis (ingdr i hyran/manadsavgiften) digital-tv "Medium 8
Favoriter". Se féreningens hemsida for ytterligare information om vilka kanaler som ingar
respektive vilka kanaler man kan valja sjalv. Com Hem saljer inte detta paket till nya
kunder langre. Darfor &r det svart att hitta information p& Com Hems hemsida.

Fria digitala kanaler. Alla Com Hem-anslutna hushall kan sedan januari 2010 ta emot ett
antal fria digitala kanaler utan extra abonnemangskostnad. Allt som kravs for att se de fria
digitala kanalerna ar en godkand digitalbox eller en tv med inbyggd digitalbox godkand for
Com Hem. Nagot programkort behévs inte.

Mojlighet finns att pa egen bekostnad bestilla ytterligare kanaler eller ett stérre
abonnemang. Den som bestéller "stérre" digitalt abonnemang hos Com Hem far upp till 150
kr i rabatt/manad. (Fér mer information: se féreningens hemsida, eller ring Com Hems
kundtjanstnummer for gruppavtalskunder.)

Méjlighet finns naturligtvis att skaffa egen inomhusantenn och kdpa tv-kanaler via Boxer.

¢ Ekonomiska fragor

Arets resultat m.m.

Arets underskott blev 0,6 mkr (-1,8 mkr), 1,2 mkr battre jamfort med féregdende ar. For
taxebundna kostnader kan vi i arets resultat se en sankt kostnadsniva sett dver flera ar.
Redan i ar ser vi lagre kostnader foér sophanteringen tack vare den dverssyn vi har gjort.

Anslutningslan till Fortum

Vid tilltrédet till fastigheten fr&n Familjebostdder 2001-08-30 medféljde en fordran i form av
ett anslutningslan till Fortum pa 1 987 770 kronor. Lanet ar ett annuitetslan som I6per till
2022-06-30. Rantan ar fast hela perioden och uppgér till 8,94 procent.

Féreningens fordran uppgick 2017-12-31 till 766 134 kronor (901 605 kr). I balans-
rakningen har fordran delats upp och ingar dels som “kortfristig fordran” fér det som Fortum
ska betala under 2018 samt dels som ”6vrig Iangfristig fordran” for det som forfaller till
betalning efterféljande ar.

Registrering till moms
Féreningen ar sedan hdsten 2001 frivilligt momsregistrerad for uthyrning av lokaler (d.v.s.
for dagis samt utrymmena fér mobilmaster med tillhérande teknikrum).

Budget

Generellt kan sagas att féreningens ekonomi ar stabil. Hander inget oférutsett bér vi kunna
behdlla nuvarande avgiftsniva i nagra ar till. Allt eftersom driftkostnaderna 6kar éver aren
maste vi, som alla andra, parera dessa genom att hdja vara intdkter, sdnka vara kostnader
eller genom att géra bade och. Dock vet vi nu att tomtrattsavgalden kommer successivt att
dka med bérjan 2020 fér att 2025 ha mer &n dubblerats jamfért med dagens niva. Vilket
skulle ge en avgiftsékning om drygt 30% om vi inte gjorde ndgonting annat. Styrelsens
absoluta avsikt ar att arbeta foér att inte hdja avgifterna p.g.a. av héjd tomtrattsavgald.

Budgeten fér 2018 anser vi att vi klarar utan féréandrade avgifter.
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Foreningens lan
Under 2017 forfoll ett 1&8n om 20 mkr for villkorsdndring. Lanet amorterades med 5 mkr
varav resten 15 mkr lades om pa ett ar.

Detta innebar att féreningens 1&n harefter uppgar till totalt 82 mkr uppdelat pa 3 l&nedelar,
15 mkr + 40 mkr + 27 mkr. Av den ekonomiska redovisningen (Not 14) framgar
féreningens samlade 183nebild.

Styrelsens |anestrategi &r sedan manga ar
v' att inte spekulera med medlemmarnas pengar,
v att inte l&gga alla 18n i samma korg och
v att undvika en situation dar styrelsen tvingas ha dagskontroll pa réntelaget.

Upplatelse av hyreslagenhet

Under aret har inga (-) hyresldgenheter upplatits med bostadsritt.

Forandring likvida medel

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2017 2016
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 2527 839 7 532 089
PENGAR IN
Rorelsens intakter 18 382 331 18 291 713
Finansiella intakter 76 957 95413
Minskning langa fordringar 148 084 135470
Minskning korta fordringar 49 746 0
Lagenhetsupplatelser 0 0
Okning av korta skulder 0 0
18 657 118 18 522 596
PENGAR UT
Rorelsens kostnader exkl avskrivningar 13 328 892 14 587 027
Finansiella kostnader 564 146 520 215
Investeringar i fastigheten 214 525 1579 139
Inkdp av inventarier 0 0
Minskning av féreningens 1an 5000 000 5 000 000
Minskning av korta skulder 1 538 504 370 530
Okning av korta fordringar 0 1 469 935
20 646 067 23 526 846
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 538 889 2 527 839
ARETS FORANDRING AV KASSAN -1 988 950 -5 004 250
www.brfherden8.se www.herden8.bostadsratterna.se 10
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1.2 VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

e Vidsentliga hdandelser under aret

Féreningen ar stor - tre byggnader med nastan 240 lagenheter samt gruppboende och
forskola och med en omséattning pa ndrmare 20 miljoner kronor per ar. Det sdger sig sjalvt
att det hela tiden hander saker i fastigheten. En del kan planeras i férvdg medan annat far
hanteras nar det hander. Att redogéra for allting som gjorts under ett ar |3ter sig inte goras.
Har kommer dock ett férsdk till axplock av de stérsta och mer vasentliga sakerna som
hant/hander i féreningen.

Takmalning, etapp 1.

Efter sommaren 2017 pabérjade vi ommalning av taken. Arbetet pagick under augusti och
september och férst ut var taken pa Arbetargatan 23A och B samt 27 A och B. Etapp 2,
resterande tak pa S:t Goéransgatan och Mariebergsgatan, kommer att genomfdéras varen
2018.

Infér takmalningen har stegar pa taken installerats sd att den nedre takdelen blir atkomlig
pa ett sakert satt for personal sdsom platslagare, takskottare etc. Allt for uppna fullgod
taksdkerhet enligt de regler som galler.

I samband med takmalningen har ocksd 6versyn av ldckage och andra brister atgérdats
som t.ex. otdta takluckor. Vidare sa har dven spangar byggts for att sékra framkomligheten
uppe pa vinden.

OVK - Obligatorisk ventilationskontroll
Under varen 2017 har vi gjort OVK i férskolans lokaler pd Arbetargatan 27 A och B, vilken
blev godkand.

Balkonger

Under aret har avvaktats besked om éverklagan av bygglovet hos Lansstyrelsen vilket
ocksa kom under aret. Stdmma for att héra medlemmarnas uppfattning i d&rendet har sedan
hallits pa nya aret, stamman avslog styrelsens férslag, att 1ata de som vill bygga balkong
enligt beviljat bygglov.

Fastigheten

Under slutet av aret pabérjades att koppla in befintlig dérrautomatik pa de dérrar som har
sadan automatik, till nya passersystemet s3 att dérren dppnas automatiskt med hjélp av
brickan. Till att bérja med avsdg det framfor allt portar ut mot gata och gard.

Oversyn och reparation av ldst kakel har gjorts under aret i samtliga trapphus samt
ytterligare genomg%ng av trasiga trappnosar.

Under aret har ocksa en hel del elarbeten utférts sasom byte av elslutblack i manga av
portarna, byte av jordfelsbrytare samt en hel del elfel i ytterbelysning har atgardats.

Hissar

Hissarna har under aret fortsatt hallit sig nagorlunda hela, inga stérre haverier med
reparationer som foljd har behdvts gbras. Kanske att den lite stérre dversyn som gjordes
aret innan (2016) har gett effekt.
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Tvattstugor
Under 8ret har vi I3tit Entema gora sedvanligt underhdll i férebyggande syfte. Fyra

tvattmaskiner har under dret behdvts bytas ut, totalt har vi 20 maskiner foérdelat pa 9
tvatttugor samt 2 spontantvattstugor med 2 maskiner i varje.

Hyresldagenheter
I ndgra av féreningens hyreslagenheter (férndrvarande totalt 12 st) har vi gjort nédvandigt
underhall dar vi bl.a. har bytt ut vitvaror som efter ca 25 ar gjort sitt.

Sophantering

En éversyn av atervinningsrummet och dess fraktioner har gjorts under aret. Vilket har lett
till nytt avtal fran 2018 med en leverantér fér bade hamtning samt sortering och stadning
som ocksa innebér en klar kostnadsminskning fér féreningen.

Som vanligt har vi hyrt containrar fér grovsopor 2 gdnger under aret (vdr och hést),
stdendes pa garden sa att alla boende kan passa pa och rensa i sina forrad.

Hantverksrummet

Féreningen har haft ett s.k. hantverksrum pa Arbetargatan 23B som leverantorer till
féreningen dels har anvant fér materialférvaring dels fér toalettanvéndning. Efter motion pa
stdmma sad har det nu under aret gjorts om till l1&nedusch med wc som kan bokas och
utnyttjas av boende mot en mindre kostnad. Hantverkare har nu méjlighet att istéllet fa
tillgang till styrelselokalen pad S:t Géransgatan 102.

Garden

Utéver sedvanligt underhdll av garden sdsom beskarning av trdd, buskar och hickar samt
plantering av arstidsblommor, har fortsatt stérre arbete med plantering gjorts pa
fontdngarden dar det har varit i behov. Ett tradd har dessutom tagits bort pa garden da det
lutade betdnksamt.

N&r vi sa trodde att fontdnens lackage &ntligen var funnet och 3tgardat kunde det till trots
konstateras att det var mer vattenlackage. Det ar roéren och slangar inne i sjalva
betongfundamentet som inte haller tatt. Atgarderna maste gdras varsamt eftersom vi
varnar om fontanens kulturhistoriska varde.

Fler cykelstall mellan Arbetargtan 23 A och B har tillkommit under aret.

Utemdblerna fick sta kvar ute i samrdd med fastighetskétare och forvaltare som bedémde
att det var mer jobb med att béra in och ut &n att underhalla.

Platsen med gungor och sandldda har under aret fatt sig en upprustning. Bl.a. sa har hela
sandladan bytts ut till ny da den var i stort renoveringsbehov. Sanden under gungorna har
ocks@ genomgatt s.k. sandrening efter papekande vid inspektion, for att aterstilla det s.k.
fallskyddet.

Garaget

Vi fick under 3ret installerat i garaget tva laddstationer for elbilsladdning, vilka ger uttag for
fyra laddplatser. Vidare fick vi i garaget upp nya nbdutgéngsskyltar samt dven nya skyltar i
vissa kéllargdngar dar det saknades uppmarkning pa ett tillfredstéllande sétt.
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2. Medlemsinformation

Under aret har 25 (18) éverldtelser dgt rum. Och féreningen hade vid &rets slut 351 (350)
medlemmar. En 6kning med 1 st medlemmar, 44 tillkommande och 43 avgaende. Antalet
medlemmar varierar beroende p& hur manga personer som “&ger” ldgenheterna.

Antal éverldtelser och antal medlemmar &r 2002, 2008 - 2017

2002 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Antal dverlatelser 53 31 29 31 16 25 23 28 18 18 25
Antal rgﬁ?'gmmar 295 394 336 344 343 343 338 343 348 350 351

Vid utgangen av 2017 var 225 (225) av fastighetens 237 lagenheter upplatna med bostads-
ratt och 12 (12) med hyresratt.

Enligt reglerna for kommunal fastighetsavgift (“fastighetsskatten”) har féreningen 246

ldgenheter (237 lagenheter, -2 sammanslagna lagenheter, +11 lagenheter tillhdérande
gruppbostaderna).

Fordelningen mellan hyres- och bostadsriéttslagenheter per 31 dec

2002 2005 2006 2007 2008-09 2010-12 2013 2014 2015-17
Bostadsratt 200 206 211 216 218 219 220 223 225
Hyresratt 36 30 25 21 19 18 17 14 12

2007 3aterlamnade Kungsholmens stadsdelsndamnd en del av plan 6 pd Arbetargatan 23A
som tidigare disponerats for dldreboende. Féreningen ldt bygga en ny ldgenhet som upplats
med bostadsratt varvid totala antalet ldgenheter 6kade fran 236 till 237.
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Ldgenhetsfordelning inom féreningen (enligt fastighetens ursprungliga planlésning)

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok Totalt
Hela féreningen 30 st 82 st 48 st 57 st 20 st 237 st
36-58 kvm 56-76 kvm 74-93 kvm 94-116 kvm | 119-139 kvm | 36-139 kvm
Byggnad nr 1
. 15 6 1 7 0 29
S:t Géransgatan 96
39-58 67 85 95-104
. 2 13 1 8 7 31
S:t Géransgatan 98
58 67 87 97-104 119
. 2 13 1 8 7 31
S:t Géransgatan 100
58 67 87 97-104 119
. 8 1 15 1 6 31
S:t Géransgatan 102
36-45 64 85-93 116 139
) 3 8 1 13 0 25
Mariebergsgatan 30
54-58 56-67 74 94-114
Byggnad nr 2
0 10 10 5 0 25
Arbetargatan 23 A
67 83-92 105
0 11 9 5 0 25
Arbetargatan 23 B
67-76 83-92 105
Byggnad nr 3
0 10 5 5 0 20
Arbetargatan 27 A
67 83 105
0 10 5 5 0 20
Arbetargatan 27 B
67 83 105

Uppgifterna ovan avser hur lagenheternas storlek (antal rum) férdelades hésten 2001 nar

foreningen forvarvade fastigheten av kommunala bostadsbolaget Familjebostader AB.

Eftersom bostadsrattsmedlemmar har ratt att bygga om och andra planlésning utan
styrelsens tillstand s3 lange man inte rér fastighetens birande delar (golv, tak respektive
bdrande vaggar) kan antalet rum variera. Lagenheternas ytor ar dock oférandrade. En
vanlig férédndring ar att manga av den vanligaste lagenhetsvarianten (2 rok pa 67 kvm) har
byggts om till 3 rok.

Forsdljningspriser
Styrelsen lamnar av sekretesskal aldrig ut uppgifter om férsaljningspriset pa en enskild

ldgenhet. Daremot kan vi redovisa den allmanna prisutvecklingen i féreningen.

www.brfherden8.se www.herden8.bostadsratterna.se
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Forsaljningspris Brf Herden 8
ar 2006 - 2017
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2006 2007 2008 2009 2010 | 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

e Max | 47 761 | 51905 | 55970 | 51 205 | 56 716 | 60 920 | 55 224 | 61 567 | 67 647 | 77 239 | 84 706 ]| 88 806

e Vedel | 36 508 | 41604 | 43711 | 44826 | 49558 | 52 010 | 50434 | 52534 | 58 799 | 65829 | 75719 | 76 151
Min 26776 | 21329 | 32299 | 37164 | 40000 | 42578 | 44701 | 44701 | 47059 | 51613 | 64 835 | 56 765

Kapitaltillskott

Vid berakningen av realisationsvinst far den som séljer sin lagenhet tillgodorakna sig sin
andel av kapitaltillskott som beldper pa lagenheten under innehavstiden. Kapitaltillskott kan
bara uppkomma om féreningen amorterar pd sina lan. Kapitaltillskottet sanker eventuell
realisationsvinst vid lagenhetsforsaljningen.

Eventuellt kapitaltillskott framgar av kontrolluppgiften om &verldtelsen som féreningen
lamnar till den f.d. medlemmen samt Skatteverket aret efter det &r man salt sin ldgenhet.

Kapitaltillskott kan, lite férenklat, uppsta pa tre satt:

= Insatsokning i syfte att anvandas for amortering av féreningens |an eller for sarskild ny-,
till- eller ombyggnad av fastigheten. Denna typ av insatshdjning fordrar bland annat
beslut av fbéreningsstamma. Denna typ av kapitaltillskott har inte férekommit i
foreningen.

= Fo6reningen amorterar med pengar frd&n nyuppldtna lagenheter (hyreslagenheter som
upplats med bostadsritt). Belopp motsvarande de nya bostadsrattsldgenheternas insats
far inte rédknas som kapitaltillskott, ddremot éverskjutande del av férsaljningspriset (s.k.
upplé’]telseavgift). Merparten av foreningens kapitaltillskott hanférs till denna kategori.

= Amortering av féreningens lan gjord av 6verskott av likvida medel fran arsavgifter
(d.v.s. "driftoverskott”). Viss del av féreningens kapitaltillskott hanférs till denna
kategori.

Kapitaltillskott (kr), 4r 2002 - 2017

2002-05" 2006-092 2010-13% 2014 2015 2016 2017 Totalt
('ﬁg};"'”s“on 11840600 21924900 3315800 791000 10980500 5000000 5000000 58 852 800
fran:
- "Insatsékning” 0 0 0 0 0 0 0 0
-’nyabrf-lght” 6470600 19554900 3315800 791000 7980 500 0 0 38 112 800
- "Driftéverskott” 5370000 2370000 0 0 3000000 5000000 5000000 20 740 000

11840600 21924900 3315800 791 000 10 980 500 5000 000 5000 000 58 852 800
Specifikation finns i arsberattelsen ) for ar 2008, 2 for ar 2011, 3 for ar 2014.
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¢ Utbildning och information om bostadsratt
Styrelsen 6nskar att alla boende i féreningen (saval medlemmar som hyresgéster) lar sig sa
mycket som méjligt om allt som galler fér en bostadsrattsférening. Ju mer alla vet desto
mindre 6verraskad blir man av regler som man inte kande till.

En vanlig dverraskning brukar vara att medlemmen sjélv far betala renoveringen av den
egna lagenhetens tak och vdggar som skadats pa grund av en vattenskada (olyckshéndelse)
hos grannen ovanpa. Detta har att géra med de speciella reglerna i en bostadsréattsférening
om férdelningen av underhdllsansvaret av fastigheten mellan medlemmen och fastighets-
dgaren (féreningen). Medlemmen sjalv svarar (nastan alltid) for det “inre underh3llet”,
d.v.s. underhdllet av den egna lagenheten.

Bostadsritternas allminna grundkurs “Livet i en bostadsrittsforening” halls dd och
da och vander sig till “vanliga” medlemmar. Kursen &r gratis och vi uppmanar alla
medlemmar att gd den! Anmal via www.bostadsratterna.se (Bostadsréttsskolan). Styrelsen
gar regelbundet kurser som Bostadsratterna arrangerar.

P& Bostadsratternas webbplats finns mycket information kring bostadsratt for saval kopare,
boende som saljare. Via nyhetsbrevet “"Bostadsratterna Direkt” (Allt om Bostadsratt) kan
man halla sig Idpande informerad om det som hénder inom bostadsrattsomradet.

3. Flerarsoversikt

Har féljer nagra tabeller och diagram som visar olika aspekter av féreningens ekonomi.
Tartdiagrammen visar storleksordningen mellan olika intdkter och kostnader fér verksam-
hetsdret 2017. De exakta beloppen framgér av resultatrakningen och dess noter.

Féreningens resultatrakning har under manga ar slutat med ett underskott pa drygt 3,5
miljoner kronor.

Att féreningens resultatrakning visar underskott ar inget onaturligt. Ldgg marke till att en
stor kostnad i resultatrakningen &r "avskrivningar” pa drygt 5 miljoner kronor. Detta &r en
kostnad - det ar ddremot inte ndgon utgift (ingen betalning alltsa). Den stdrsta utgiften
(betalningen) hade vi hésten 2001 nar vi kdpte fastigheten fér drygt 400 miljoner kronor av
Familjebostader AB. Raknar man bort den arliga avskrivningen i resultatrdkningen hamnar
vi istéllet pa ett dverskott. Se dven kassafléde pa sid 9.

Ar underskott tecken pa dalig ekonomi i en bostadsrittsforening?

Att en férening redovisar underskott behdver inte betyda att ekonomin ar dalig. En férening
som visar dverskott behéver inte ha bra ekonomi (fastigheten kanske &r i daligt skick och
man skulle behdva ta in &nnu mera i intakter for att ha rad att betala framtida reparationer
och underhdll). Det viktiga &r att man inte ldser arsredovisningen fér en bostadsratts-
férening pa samma satt som fér ett vinstdrivande aktiebolag. Féreningen ska bedriva
verksamheten till sjdlvkostnad, d.v.s. utan vinstsyfte.

Det &r viktigt att styrelsen forsoker se ett par &r framat i tiden sd att man i tid ska kunna

hantera eventuella hégre kostnader pa ett planerat sitt. Det kan man géra genom att;

= ha en bra och aktuell underhallsplan som visar kommande ars tankta underhallsatgarder
och dess berdknade kostnader,

* ha en flerarsbudget som visar olika framtida ekonomiska scenarion,

= ha koll pa hyresavtal sd att man inte missar méjligheten att omférhandla hyresnivaer,

* ha koll pa l3nens villkorséandringsdatum sa man hinner ta in offerter fran olika banker
innan 18nen ska omséttas,

» allmént se dver drift- och serviceavtal 16pande for att férhandla fram s bra priser och
servicenivaer som médjligt.
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Ovriga intdkter Inta kter 2017
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Flerarsoversikt

2012 2013 2014 2015 2016 2017
Nettoomséttning 18 204 844 18 429 301 18299629 18144475 18291713 18382330
Férandring av nettoomséttning % 0,4% 1,2% -0,7 -0,8 0,8 0,5
Resultat efter finansiella poster -4030862 -3480965 -3310772 -5319504 -1790732 -595 882
Soliditet* 68,8% 69,8% 71,4% 74,4% 75,4% 76,7%

* eget kapital i procent av balansomslutningen

Finansiering m.m. per 31 dec (kr om ej annat anges)

2002 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Lan 168 000 000 114 600 000 111000000 106 000000 92000000 87000000 82000 000
Insats 249 610 000 272399 000 273 631000 277840000 280859904 280859904 280 859 904
Amortering under aret 4 000 000 0 3 600 000 5 000 000 14 000 000 5000 000 5000 000
Belaning/kvm 7741 5280 5115 4 884 4239 4009 3778
Andel eget kapital 59,8% 70,4% 71,1% 72,4% 75,3% 76,3% 77,4%
Andel lanefinansiering 40,2% 29,6% 28,9% 27,6% 24,7% 23,7% 22,6%
Taxeringsvarde 319084 000 508 600 000 520 600 000 520600000 520600000 654600000 654600000
Lan/taxeringsvarde 52,7% 22,5% 21,3% 20,4% 17,7% 13,3% 12,5%

Ekonomi, ovrigt (kr om ej annat anges)

2002 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Intékter 17876 000 18205000 18429000 18300000 18145000 18292000 18382000
Intédkter/kvm 824 839 849 843 836 843 847
Rantekostnad 8415000 3 662 000 3074 000 2289 000 943 000 520 000 564 000
Réntekostnad/kvm 388 169 142 105 43 24 26
"Réantesnitt" (ranta/lan) 5,0% 3,2% 2,8% 2,2% 1,0% 0,6% 0,7%

Nyckeltal “Taxebundna kostnader m.m.” (kr om ej annat anges)

2012 2013 2014 2015 2016 2017
Arsavgift/kvm brf-yta 577 576 572 572 576 576
Elkostnad/kvm totalyta 37 37 26 24 34 40
Varmekostnad/kvm totalyta 100 104 79 99 74 60
Vattenkostnad/kvm totalyta 16 14 17 16 18 19
Sopkostnad/kvm totalyta 40 47 54 60 63 48
Brf-yta (kvm) 18 200 18 200 18 283 18 574 18 786 18 786
Hyreslght-yta (kvm) 1456 1 456 1373 1082 870 870
Totalyta bostader (kvm) 19 656 19 656 19 656 19 656 19 656 19 656
Totalyta inkl lokaler (kvm) 21703 21703 21703 21703 21703 21703
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4. Forandringar eget kapital

Disposition av
foregdende
ars resultat

Belopp vid Forandring enl stammans Belopp vid

drets utgdng under aret beslut drets ingéng
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 280 859 904 0 0 280 859 904
Upplatelseavgifter 50 081 096 0 0 50 081 096
Fond for yttre underhdll 5 604 395 0 82 595 5521 800
Summa bundet eget kapital 336 545 395 0 82 595 336 462 800
Ansamlad forlust
Ansamlad forlust -58 587 856 0 -1 873 327 -56 714 529
Arets resultat -595 882 -595 882 1790 732 -1.790 732

-59 183 738 -595 882 - 82595 -58 505 261
Summa eget kapital 277 361 657 -595 882 0 277 957 539
5. Resultatdisposition
Till féreningsstdammans forfogande star féljande medel:
rets resultat -595 882

. . . . [}
ansamlad forlust fore reservering/ianspraktagande yttre fond -58 587 856
summa fritt eget kapital -59 183 738
Styrelsen foreslar att medlen disponeras sa:
reservering till fond fér yttre underhall enligt stadgar * -1 963 800
av fond for yttre underhall ianspraktas 1151 029
att i ny rakning overfors -59 996 509
Betraffande foreningens resultat och stéllning i 6vrigt hanvisas till féljande resultat-
och balansrakning med tilldggsupplysningar.
* 0,3% av fastighetens taxeringsvarde (51 § i féreningens stadgar)
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Resultatrakning Not 1
1 JANUARI - 31 DECEMBER 2017 2016
RORELSENS INTAKTER
Arsavgifter och hyror Not 2 17 918 389 17 908 000
Ovriga rérelseintékter Not 3 463 942 383 713
18 382 331 18 291 713
RORELSENS KOSTNADER
Fastighetskostnader Not 4 -3 738 488 -4 395 907
Driftskostnader Not 5 -7 905 475 -8 414 602
Ovriga externa kostnader Not 6 -1 403 096 -1 377 619
Personalkostnader Not 7 -281 833 -398 899
Avskrivningar Not 8 -5162 132 -5 070 617
-18 491 024 -19 657 644
RORELSERESULTAT -108 693 -1 365 931
RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER
Ranteintakter 76 957 95413
Réntekostnader -564 146 -520 214
-487 189 -424 801
ARETS RESULTAT -595 882 -1 790 732
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Balansrakning Not 1
TILLGANGAR 2017-12-31 2016-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Byggnader och mark Not 9 352 649 177 357 716 074
Pagdende nybyggnation Not 10 30 884 0
Maskiner och inventarier Not 11 269 564 181 159
352 949 625 357 897 233
FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Ovriga 1&ngfristiga fordringar 618 051 766 134
618 051 766 134
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 353 567 676 358 663 367
OMSATTNINGSTILLGANGAR
KORTFRISTIGA FORDRINGAR
Avgifts- och hyresfordringar 7 472 3 501
Ovriga fordringar 223 488 471 322
SBC klientmedel i SBC 6 733 402 6 858 395
Forutb kostnader och uppl intakter Not 12 400 000 80 889
7 364 362 7 414 107
KASSA OCH BANK
Kassa, PlusGiro och bank 538 889 2 527 839
538 889 2527 839
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 7 903 251 9 941 946
SUMMA TILLGANGAR 361 470 927 368 605 313
www.brfherden8.se www.herden8.bostadsratterna.se 21




Brf Herden 8

Arsredovisning 2017 769605-0074
Balansrakning Not 1
EGET KAPITAL OCH SKULDER 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 330 941 000 330 941 000
Fond fér yttre underhall Not 13 5 604 395 5521 800
336 545 395 336 462 800
Ansamlad forlust
Ansamlad forlust -58 587 856 -56 714 529
Arets resultat -595 882 -1 790 732
-59 183 738 -58 505 261
SUMMA EGET KAPITAL 277 361 657 277 957 539
LANGFRISTIGA SKULDER
Skulder till kreditinstitut Not 14 82 000 000 87 000 000
82 000 000 87 000 000
KORTFRISTIGA SKULDER
Leverantdrsskulder 558 159 518 960
Skatteskulder 0 0
Ovriga kortfristiga skulder 147 920 719 192
Uppl kostnader och forutb intdker Not 17 1403 191 2 409 622
2109 270 3647 774
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 361 470 927 368 605 313
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Belopp anges i kronor om inte annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréattats enligt BFNAR 2016:10, Arsredovisning i mindre ekonomiska

féreningar (K2).

Forenklingsregeln gallande periodiseringar har tillampats.

Varderingsprinciper

Avskrivningar pa anlaggningstillgdngar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvardet och

beraknad nyttjandeperiod.

Féljande avskrivningar uttryckt i procent alternativt ar tillampas.

AVSKRIVNINGAR 2017 2016
Byggnader, 100 &r 1,0% 1,0%
Forbattringar, 10, 15, 50 &r
Bredband (bygget av datanatet) 10,0% 10,0%
Lagenhetsrenoveringar (innan de upplats med bostadsrétt) 2,0% 2,0%
Styr- & Reglersystem 10,0% 10,0%
Hissar (renovering inredning) 6,7% 6,7%
Garage (malning) 10,0% 10,0%
VVS (kulventiler, expanderledningar) 10,0% 10,0%
Sakerhetsdérrar 10,0% 10,0%
Markanldggning, 10 &r
Konstgrasmatta 10,0% 10,0%
Maskiner och inventarier, 5 &r
Tvattmaskiner, torktumlare etc. (i tvattstugor) 20,0% 20,0%

Fordringar har efter individuell vardering upptagits till belopp varmed de beraknas inflyta.

Likvida placeringar varderas i enlighet med Arsredovisningslagen till det I&gsta av anskaffningsvérdet

och det verkliga vardet.

Not 2 ARSAVGIFTER OCH HYROR 2017 2016
Arsavgifter 10 818 376 10 823 217
Hyresintékter bostader 1 980 032 1975 634
Hyresintdkter lokaler momspliktiga 3492 134 3 399 979
Hyresintdkter lokaler 792 748 783 499
Hyresintdkter garage 824 687 925 671
Avgift andrahand 10 412 0
17 918 389 17 908 000

Not 3 OVRIGA RORELSEINTAKTER 2017 2016
Fakturerade kostnader 33 957 59 017
Forsakringsersattning 409 798 291 514
Ovriga intakter 20 187 33182
463 942 383 713
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Arsredovisning 2017
Not 4 FASTIGHETSKOSTNADER 2017 2016
Fastighetskostnader
Fastighetsskdtsel gard 350 408 257 155
Snéréjning/sandning 90 578 109 481
Stadning, mattor 383 573 378 308
OVK Obl. ventilationskontroll 56 963 283 510
Besiktning/myndighetskontroll 17 211 29 650
Bevakning 7 350 11 845
Garage 87 046 155 356
Forbrukningsmateriel 75 703 59 693
Brandskydd 39 392 52 629
1108 224 1 337 627
Reparationer
Lagenheter 40 925 21792
Gemensamma utrymmen 34 927 23 492
Tvattstuga 83 837 110917
Sophantering/atervinning 75 750 107 158
Entré/trapphus 63 059 36 011
L3s 13 258 16 379
VVS 144 148 133 621
Varmeanldaggning/undercentral 11 131 3 869
Ventilation 41 384 20 989
Elinstallationer 140 482 65 632
Hiss 144 464 174 167
Tak 48 765 0
Fasad 0 0
Mark/gérd/utemilj('j 100 142 66 302
Garage/parkering 17 302 6 349
Skador/klotter/skadegoérelse 24 341 38 765
Vattenskada 495 320 351 632
1479 235 1177 075
Periodiskt underhall
Hyreslagenheter 0 84 633
Gemensamma utrymmen 17 550 0
Sophantering/atervinning 0 89 146
Entré/trapphus 160 024 568 092
Varmeanlaggning 0 875 741
Ventilation 48 225 108 000
Elinstallationer 41 805 0
Tak 666 982 0
Mark/gérd/utemilj('j 158 993 155 593
Garage/parkering 57 450 0
1151 029 1 881 205
TOTALT FASTIGHETSKOSTNADER 3 738 488 4 395 907
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Not 5 DRIFTSKOSTNADER 2017 2016
Taxebundna kostnader
El 868 697 745 773
Varme 1 294 346 1 595 694
Vatten 411 177 388 640
Sophamtning/renhalining 269 369 263 991
Grovsopor 679 434 980 405
3 523 022 3 974 503
Ovriga driftskostnader
Forsakring 320 946 386 407
Tomtrattsavgald 2 645 300 2 645 300
Kabel-TV 319 685 320 575
Bredband 417 031 419 889
3 702 962 3772171
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 667 490 667 928
TOTALT DRIFTSKOSTNADER 7 905 475 8 414 602
Not 6 OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2017 2016
Tele och datakommunikation 53 958 32 404
Revisionsarvode extern revisor 66 710 56 827
Féreningskostnader 38 989 34 003
Férvaltningsarvode 1 070 699 1 046 564
Foérvaltningsarvoden 6vriga 88 986 80 126
Administration 11 563 19 737
Konsultarvode 62 221 97 989
Bostadsratterna Sverige Ek For 9 970 9 970
1 403 096 1377 620
Not 7 PERSONALKOSTNADER 2017 2016
Anstillda och personalkostnader
Foéreningen har inte haft ndgon anstalld
Féljande erséttningar har utgatt
Styrelse och internrevisor 221 500 319 000
Sociala kostnader 60 333 79 899
281 833 398 899

www.brfherden8.se www.herden8.bostadsratterna.se
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Not 8 AVSKRIVNINGAR 2017 2016
Byggnad 4 131 481 4 131 481
Forbattringar 849 156 765 213
Markanlaggning 86 260 86 260
Maskiner 20 105 20 105
Inventarier 75131 67 558
5162 132 5 070 617
Not 9 BYGGNADER OCH MARK 2017 2016
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid 8rets bérjan 426 572 780 425 039 892
Nyanskaffningar 0 1 532 889
426 572 780 426 572 780
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid 8rets bérjan -68 856 707 -63 873 754
Arets avskrivningar enligt plan -5 066 896 -4 982 953
-73 923 603 -68 856 707
Planenligt restviarde vid drets slut 352649 177 357 716 074
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 287 000 000 287 000 000
Taxeringsvarde mark 367 600 000 367 600 000
654 600 000 654 600 000
Uppdelning taxeringsvarde
Bostader 619 000 000 619 000 000
Lokaler 35 600 000 35 600 000
. ) 654 600 000 654 600 000
Fastigheten ar upplaten med tomtratt
Not 10 PAGAENDE BYGGNATION 2017 2016
Inventarier 30 884 0
30 884 0
Not 11 MASKINER OCH INVENTARIER 2017 2016
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid rets borjan 501 835 455 585
Nyanskaffningar 183 641 46 250
Utrangering/forséljning 0 0
685 476 501 835
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid 8rets bérjan -320 677 -233 014
Arets avskrivningar enligt plan -95 235 -87 663
Utrangering/forséljning 0 0
-415 912 -320 677
Redovisats restvarde vid drets slut 269 564 181 159
Not 12 FORUTB KOSTNADER / UPPLUPNA INTAKTER 2017 2016
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Foérutbetalda kostnader 0 0
Upplupna intakter 400 000 80 889
400 000 80 889
Not 13 FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2017 2016
Vid &rets bérjan 5521 800 9 232 300
Reservering enligt stadgar 0 0
Reservering enligt stammobeslut 1 963 800 1 561 800
Ianspraktagande enligt stadgar 0 0
Ianspraktagande enligt stimmobeslut -1 881 205 -5 272 300
5 604 395 5 521 800
Not 14 SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Réntesats Belopp Belopp Villkors-
2017-12-31 2017-12-31 2016-12-31 andringsdag
Stadshypotek AB 0,35% 15 000 000 0 2018-09-03
Stadshypotek AB 0,00% 0 20 000 000 Lost 1&n
Stadshypotek AB 0,45% 40 000 000 40 000 000 2019-06-03
Stadshypotek AB 0,95% 27 000 000 27 000 000 2021-09-01
82 000 000 87 000 000
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut 0 0
82 000 000 87 000 000
Foéreningen har en checkrékningskredit hos Handelsbanken pa 3 000 000 kronor.
Vid 8rets utgang var den outnyttjad.
Not 15 STALLDA SAKERHETER 2017 2016
Fastighetsinteckningar 173 000 000 173 000 000

Not 16 VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

Takmalning

Fortsattning av takmalning, etapp 2. Taken pa S:t Géransgatan och Mariebergsgatan samt
vertikala platar pa Arbetargatan 23. Arbetet berdknas klart under juni manad.

Stamspolning

Dags igen for stamspolning i alla lagenheter, senast var fér 4 ar sedan, 2014. Spolning har
skett av Interspol under tidig var.

Balkonger

Genomfdrt balkongstdamma i april ddr medlemmarna fick avgéra balkongfragan. Stamman
rostade nej till att bygga balkonger enligt beviljat bygglov.

Ater hyreslidgenhet till foreningen
Féreningen har under varen fatt tillbaka en hyresldgenhet om 67 kvm som kommer att
upplatals med bostadsratt under 2018.

Fler cykelstall

Fardigstallande av fler cykelstdll pa garden mellan S:t Géransgatan 96-102 kommer att ske

o
under var/sommar.

Not 17 UPPL KOSTNADER FORUTBET INTAKTER

2017

2016

www.brfherden8.se www.herden8.bostadsratterna.se
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Not 17 UPPL KOSTNADER FORUTBET INTAKTER 2017 2016
Ranta 40 138 42 763
Fastighetsskotsel 0 12 528
Vattenskada 395 320 0
Forutbetalda intakter 967 733 2 354 331
1403 191 2 409 622

Styrelsens underskrifter

-

STOCKHOLM den 22 /5 2018

Anna Allguli / Fredrik Benndor/f/
Ledamot Ledamot

Gunnar Fagerberg Andreas Lofstedt
Ledamot Ledamot
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Vara revisionsberéttelser har lamnats
den 23 / ( 2018 respektive de‘[]_‘w?}m/ 5 2018
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Anders Bergman Farideh Sabri
Auktoriserad revisor Féreningsvald revisor
Mazars SET Revisionsbyr§
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MAZARS

REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstdimman i Brf Herden 8
Org. nr 769605-0074

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av drsredovisningen f6r Brf Herden 8
for &r 2017.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med drsredovisningslagen och ger en i alla védsentliga avseenden
réttvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2017 och av dess finansiella resultat for dret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen &r férenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstdmman faststéller resultat-
rakningen och balansrikningen.

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 férhallande till féreningen 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 dndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprittas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedomer &r nddvéndig for att uppritta en
arsredovisning som inte innehéller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pé fel.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens forméga att fortsétta
verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka férmégan att fortsétta verksam-
heten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut har fattats om att
avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mél &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéller négra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel,
och att 1dmna en revisionsberittelse som innehaller mina
uttalanden. Rimlig sékerhet dr en hog grad av sékerhet, men &r
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptédcka en vésentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund
av oegentligheter eller fel och anses vara vésentliga 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 anvénder jag professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instdllning under
hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedémer jag riskerna for vésentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pé fel, utformar och utfér gransknings-
atgdrder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar
revisionsbevis som 4r tillrdckliga och éndamalsenliga for
att utgora en grund for mina uttalanden. Risken for att inte
upptécka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter
dr hogre dn for en vésentlig felaktighet som beror pa fel,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information
eller asidoséttande av intern kontroll.

e  skaffar jag mig en forstéelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse f6r min revision for att
utforma granskningsétgérder som ar 1dmpliga med hédnsyn
till omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e  utvdrderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e  drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhd@mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana hindelser eller
forhéllanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsdtta verksamheten. Om jag
drar slutsatsen att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor,
maéste jag i revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den visentliga
osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar dr
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan
framtida héndelser eller forhéllanden gora att en forening
inte ldngre kan fortsitta verksamheten.

e utvdrderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i drsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om érsredovisningen éterger de
underliggande transaktionerna och hédndelserna pa ett sétt
som ger en réttvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Jag maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déribland eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierar under revisionen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Ut6ver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning f6r Brf Herden 8 for ar 2017
samt av forslaget till dispositioner betrdffande féreningens vinst
eller forlust.

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

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Jag ér oberoende i forhallande till Brf Herden 8 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 tillrdckliga
och dndamalsenliga 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 bedémning av om
utdelningen &r forsvarlig med hénsyn till de krav som
foreningens verksamhetsart, omfattning och risker staller pa
storleken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedéma féreningens ekonomiska
situation och att tillse att féreningens organisation &r utformad
sd att bokforingen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i Gvrigt kontrolleras pa ett
betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dédrmed
mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for
att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i ndgot vdsentligt avseende:

e fOretagit nagon atgdrd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

e  pandgot annat sétt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget ar
forenligt med bostadsréttslagen.

Rimlig sékerhet dr en hog grad av sidkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgérder eller forsummelser som kan
foranleda erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett

forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte dr
forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder jag professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instédllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst
eller forlust grundar sig frémst pé revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa
min professionella beddmning med utgangspunkt i risk och
vésentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa
sddana dtgdrder, omréden och férhallanden som é&r vidsentliga for
verksamheten och dédr avsteg och dvertrddelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betrdffande féreningens vinst eller
forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsrittslagen.

Stockholm den 23 maj 2018

ﬂw/to’//_z L

Anders Bergman
Auktoriserad revisor
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Till féreningsstamman i Brf Herden 8

Revisionsberittelse fran lekmannarevisor

Jag har granskat &rsredovisningen, rakenskaperna samt styrelsens forvaltning for ar 2017.
Det &r styrelsen som ar ansvarig for att uppratta arsredovisningen i enlighet med god
redovisningssed och for att skota forvaltningen i enlighet med foreningens stadgar.

Jag har granskat att arsredovisningen dr baserad pa en ordnad bokféring och &r upprattad i
enlighet med god redovisningssed. Jag har dessutom granskat foreningens verksamhet for
att beddma om den skots pa ett andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt
tillfredstallande satt och att féreningens interna kontroll ar tillracklig.

Baserat pa min granskning anser jag att:

- arsredoviningen &r i allt vasentligt upprattad enligt god redovisningssed och baserad
pa en ordnad bokforing.

- styrelsens ledaméter har utfért sitt uppdrag med omsorg och i enlighet med
foreningens stadgar.

Jag anser saledes att:

Féreningsstimman kan faststalla arsredovisningen och bevilja styrelsens ledamoter
ansvarsfrihet.

Stockholm den <3 /5 2018

\o——— —C‘ih.%* -
Farideh Sabri f“’"“‘\*-_ c__/>:i——-._,,>
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Om ombud, bitride, fullmakt m.m.

En medlem som inte personligen kan nérvara pa foreningsstimman kan utdva sin rostrétt genom
ombud. Ombudet ska visa upp en skriftlig, daterad fullmakt i original. Den giller i hogst ett ar fran
undertecknandet. Fullmakten behdver inte vara bevittnad.

Av foreningens stadgar 17 § Ombud och bitrade” framgar:
Medlem fair utdva sin rostrdtt genom ombud. Ombudet ska visa upp en skriftlig daterad fullmakt.
Fullmakten ska uppvisas i original och géiller hogst ett ar fran utfirdandet.

Ombud far inte foretrida mer dn tva (2) medlemmar.

Pa foreningsstimma far medlem medfora hogst ett bitrdde. Bitriidets uppgift dr att vara medlemmen
behjdlplig.

Ombud och bitrdde far endast vara:

annan medlem

medlemmens make/maka, registrerad partner eller sambo

fordldrar

syskon

barn

annan ndrstdende som varaktigt sammanbor med medlemmen i foreningens hus
god man

FULLMAKT
for

(Ombudets namn, texta tydligt)

att vid foreningsstimman den ........ [ 20 ....... fora min talan och utéva min rostrétt.

(Medlemmens namnteckning)
(Namnfortydligande)

(Gatuadress + vaningsplan)

www.brfherden8.se www.herden8.bostadsratterna.se 33




. Brf Herden 8
Arsredovisning 2017 769605-0074

www.brfherden8.se www.herden8.bostadsratterna.se 34




Arsredovisnin g 2017

Brf Herden 8
769605-0074

Ordlista

ANLAGGNINGSTILLGANGAR &r tillgdngar i
féreningen som &r avsedda for I1&ngvarigt bruk.

AVSKRIVNINGAR &r den kostnad som motsvarar
vardeminskning pa bl.a. foreningens byggnad och
inventarier. Avskrivningar gors for att fordela
kostnader pa flera ar.

AVSATTNINGAR &r for en bostadsrittsforening en
reservering for framtida underhdll av fastigheten.

Avsattningar styrs av féreningens stadgar och
stammobeslut.
BALANSRAKNINGEN visar féreningens samtliga

tillgdngar, eget kapital, avsattningar och skulder per
bokslutsdagen.

DRIFTSKOSTNADER &r kostnader for I6pande
funktioner i en fastighet. Exempel p& drifts-kostnader
i en bostadsrattsférening ar varme, el, vatten och
avlopp, stadning, sophamtning och fastighetsskotsel.

EGET KAPITAL &r foreningens nettotillgdngar, d.v.s.
skillnaden mellan tillgéngar och skulder.

FASTIGHET &r fast egendom som &r upptagen eller
ska upptas i fastighetsregistret. En fastighet é&r
byggnad och mark eller bara mark.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL 4r en fond som
foreningen enligt stadgar och/eller stammobeslut gor
en reservering till arligen.

FORENINGSSTAMMAN &r ett satt for medlemmarna
att utéva inflytande i foreningen. Ordinarie
foreningsstamma innehaller arets bokslut och har kan
man aven valja nya styrelseledamoter.

FORUTBETALDA INTAKTER &r bokférda och
betalda, men avser kommande rakenskapsar, t.ex.
drsavgifter eller hyror.

FORUTBETALDA KOSTNADER &r en kostnad som
foreningen betalt eller fatt faktura pa, men som helt
eller delvis hér till kommande rékenskapsar.

FORVALTNINGSBERATTELSEN &r den del av
drsredovisningen som aterger styrelsens redo-visning
av verksamheten som text.

KORTFRISTIGA SKULDER ar skulder som forfaller
till betalning inom ett ar.

LANGFRISTIGA SKULDER é&r skulder som forfaller
till betalning om ett ar eller senare.

OMSATTNINGSTILLGANGAR ir tillgdngar avsedda
att omséttas (saljas) och att innehas kortare an tre
ar, bl.a. kassa och bank.

PERIODISKT UNDERHALL ENLIGT UNDER-
HALLSPLAN Utbyte/reparation som gar att

planera och som finns med i foreningens
underhdlisplan fér fastigheten ("underhdll som &r
planerat i tid, art och omfattning") adven kallat
planerat underhdll. Exempel p& periodiskt underhall
enligt underhéllsplan/planerat underhall ar
omlaggning av tak, putsning av fasad, utbyte av
ventilationsanldaggning och utbyte av rérsystem.

REPARATIONER Utbyte/reparation av saker som
gatt sénder utan att man kunnat férutse detta
("underhdll som syftar till att aterstalla en funktion

som ndtt en oacceptabel nivd"), &ven Kkallat
felavhjalpande underhdll. Exempel p& reparationer/
felavhjalpande underhall ar skadegorelse,

vattenskador och stuprér som fryser sénder.

RESULTATRAKNINGEN visar féreningens samtliga
intakter och kostnader for perioden. Om intdkterna
har varit stérre &n kostnaderna uppstar ett dverskott
och omvant ett underskott.

STALLDA SAKERHETER avser de pantbrev eller
fastighetsinteckningar som féreningen lamnat som
sakerhet for erh8lina 1an.

UPPLUPNA INTAKTER &r intakter som tillhér
rakenskapsdret men som féreningen inte erhallit
likvid for per bokslutsdagen.

UPPLUPNA KOSTNADER &r kostnader som tillhor
rakenskapsdret men fér vilka féreningen inte har fatt
ndgon faktura per bokslutsdagen.

ARSAVGIFT &r medlemmarnas arliga tillskott av
medel for att anvandas till den I6pande driften och de
stadgeenliga avsattningarna. Arsavgiften &r oftast
foreningens viktigaste och stérsta inkomstkalla.

ARSREDOVISNING &r en sammanstillning av
foreningens rdakenskaper och forvaltning for ett
rakenskapsar och den ska behandlas av ordinarie
foreningsstamma.  Arsredovisningen ska omfatta
forvaltningsberattelse, resultatrakning, balans-
rakning och noter.
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