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Brf Akterspegeln 18
Org.nr. 769607-9552

FORVALTNINGSBERATTELSE

Arsredovisningen dr upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foreningens indamal

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata bostadslagenheter och
lokaler under nyttjanderitt och utan tidsbegriansning.

Grundfakta om foreningen

Bostadsrittsforeningen registrerades 2002-01-25. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2005-07-20 och nuvarande

stadgar registrerades 2004-11-15 hos Bolagsverket.

Fakta om var fastighet
Forenings fastighet, Akterspegeln 18 i Stockholms kommun, forvirvades 2005.

Fastigheten #r fullviardeforsikrad genom Brandkontoret. Ansvarsforsdkring ingar for styrelsen.
Byggnadens uppviarmning &r fjarrvirme.
Fastigheten bebyggdes 1963 och bestar av 3 flerbostadshus. Fastighetens virdear dr 1963.

Byggnadens totalyta dr enligt taxeringsbeskedet 8 456 kvadratmeter, varav 2 195 kvadratmeter utgor lagenhetsyta och 6 261
kvadratmeter utgor lokalyta.

Foreningen upplater 27 lagenheter och 5 lokaler med bostadsritt och 35 lokaler med hyresritt samt 65 garageplatser.

Ligenhetsfordelning
2rok 18 st

4rok 3st

5rok 6st

Foreningen ér frivilligt momsregistrerad avseende verksamhetslokaler.
Foreningen 4r obligatoriskt momsregistrerad for uthyrning av p-platser/garage till externa hyresgister.

Byggnadens tekniska status
Foreningen foljer en underhéllsplan som upprittades 2005 och stricker sig fram till 2015. Underhallsplanen uppdateras varje ar.

Bl.a. har nedanstéende atgéirder genomforts:

Paborjat genomférande av stambyte i hus 34 och 36 - 2014
Installation av tre nya hushallsflaktar 2013

Injustering av virmesystemet 2012

Bytt ut undercentralen och uppgraderat den 2011/2012
Bytt ut alla balkongdorrar 2012

Installerat sidkerhetsdorrar 2012

Byggt ny bastu 2011

Totalrenoverat hiss 38:an 2011

Radonmitning 2010/11

Stamspolning 2009, 2012

Installerat hoghastighetsbredband i ldgenheterna 2009
Byggt ny tvittstuga 2008

Bokningssystem och automatdorroppnare for tvittstuga och gemensamma utrymmen 2007/08
Ny reglercentral 2007

Nya termostater i hela fastigheten 2006/07
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Forvaltning

Ekonomisk forvaltning Nordstaden AB

Kabel-tv Com Hem

Larm Multicom Security

El & virme Fortum AB

Hushéllssopor Sthlm stad renhallning
Brandalarm SOS Alarm

Stiadning Stidassistans Tommy Ostlin
Vatten & avlopp Stockholm Vatten AB
Grovsopor Sita

Tridgard o vinterunderhall Mark- och landskapsteknik AB
Internetleverantor Bredbandsbolaget

Hissar besiktning DNV Inspekta

Hissar service S:t Eriks hiss AB

IT service Christer Frodin

Forsékring Brandkontoret
Fastighetsskotsel Jacki Hymander
Medlemsinformation

Antalet medlemsldgenheter i foreningen &r 27 st och 5 lokaler. Av foreningens medlemsldgenheter/lokaler har 2 st 6verlatits under
aret.

Under éret har foreningen beviljat 2 andrahandsuthyrningar.

Overlételse och pantsittningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift tas ut av kopare.

Styrelsen

Styrelsen har haft foljande sammanséttning:
Maria Hedenstrom Ordforande
Jeanette Rindeskog Sekreterare
Zuzanne Eriksson Kassor

Christer Persson Ledamot

Lars Hagglof Ledamot

Charlotte Bredberg Ledamot
Inger Hallstrom Welén Suppleant

Styrelsen har under aret avhallit 25 protokollférda sammantridden.

Revisorer
Margareta Kleberg Ordinarie extern
Henrik Lofgren Ordinarie intern

Valberedning
Per-Ulrik Bergman
Ake Hallstrom
Carl-Henric Qvarfordt

Stimmor
Ordinarie foreningsstimma holls 2014-05-27

Visentliga hiindelser under aret

Genomforande av stambyte i husen 34:an och 36:an av byggforetaget Hans Engqvist Bygg AB och med stod av projektledare Camilla
Nilsson, Structor AB.

Fortsatt planering av tridgarden, provgropar har griavts och titskiktet har kontrollerats.

Brandlarm och rokdeckare installerades i alla trapphus.

Tva medlemsdagar har hallits i maj resp. oktober.
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Under verksamhetsaret har foljande underhall utforts:

Forutom det omfattande arbetet med stambytet har f6ljande underhall utforts:

Utbyte av manuella brand/rokluckor till hydrauliska/elmandvrerade inkl. serviceavtal under 5 ar.

Brickldsare till nedre och 6vre garagen monterade samt utbyte av alla fjarrkontroller.

Stupror av koppar har efter stold ersatts med stupror av stalror.

Utbyte av larmtavla for styrovervakning, monterad i undercentralen, klar etapp 1. Etapp 2 fortsitter under 2015.
Fortsatt planering och genomférande av trddgardens utformning.

Provgropar grivda for kontroll av gérdens tétskikt, vilket 4r ua, men skall kompletteras med vertikal uppdragning av tétskiktet.
Piltrdd #r beskurna, grindar &r atgirdade (1as m.m.), viixter dr flyttade, ny cykelparkering ér etablerad.

Fortsatt arbete med OVK.

Brandlarm och rokdeckare installerade i alla trapphus.

Kylanldggning till Apoteket och Grona Dalen med fordelning av kostnad 1/3 Brf, 2/3 hyresgister.

Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut och planerade storre underhallsarbeten:

Fortsatt genomforande av stambytet i 38:an, butiks-, kontors- och garageplan.
Fortsatt planering av och genomforande av plan for tridgarden,

vertikalt tédtskikt ska anlédggas, tridgardsplattor ska ldiggas om m.m.

Fortsatt planering for gemensamma utrymmen (arkiv, verkstad m.m.).

Underhall av takfonster i etageldgenheter och hyreslokal (Desknet).

Byta ut viarmeslingor till garagenedfarten.

Rorelsedetektorer for belysningen i trapphusen, liksom ev. utbyte av takarmaturen.
Uppgradera larmcentralen till webbaserat system, etapp 2.

Fortsitta arbetet med OVK.

Malningsarbeten plan 5 trapphus.

Utredning om alternativ leverantor av bredband eftersom Stokab har installerat fibernét i fastigheten.
Forstudie for byte av undercentral till Akterspegeln 19.

Fortsatt arbete med installation av sikerhetsdorrar till hyreslokaler.

Utredning av 6vergang och installation av bergvirme.

Utredning kring omvandling till dkta bostadsréttsférening.

Foreningens ekonomi

Nyckeltal 2014 2013 2012 2011 2010
Arsavgift/kvm bostadsriittsyta 189 192 153 153 289
Léan/kvm bostadsrittsyta 11125 6809 6891 6403 6584
Elkostnad/kvm totalyta 35 42 53 52 61
Virmekostnad/kvm totalyta 121 138 144 129 139
Vattenkostnad/kvm totalyta 10 10 8 17 11

Fran och med 2014 giller nya redovisningsregler for aktiebolag och ekonomiska foreningar (inklusive bostadsrittsforeningar).
Reglerna kallas i dagligt tal K2 och K3. En visentlig skillnad mellan reglerna ir att i K2 som dr det enklare regelverket ska alla
underhallsatgédrder tas som kostnad det aret som atgérden gors. I K3 som dr mer komplicerat kan underhallsatgirder liggas i
balansrikningen for avskrivning under kommande ar, vilket ger ett jamnare och mer rittvisande resultat. For Brf Akterspegeln 18 som
dr en odkta forening paverkas valet av regelverk dven av beskattningsregler. For en oékta forening ér det bokforingsmissigt resultat
som styr beskattningen. Styrelsen har dérfor efter samrad med kameral forvaltare och auktoriserad revisor valt regelverket K2 med
tanken att forbittra foreningens skatteméssiga situation. For 2014 leder det till att foreningen uppvisar ett stort underskott i arets
resultat. Foreningen har under 2014 gjort stambyte som underhallséatgird. Vid valet av K2 innebir det att hela stambyteskostnaden tas
upp som en kostnad. Genom det far foreningen ett skattemissigt stort underskott som kan anvindas till att kvitta mot kommande ars
underskott och didrmed minska foreningens skatt under nagra ar framover. Den kostnad som &r av engangskaraktir och belastar arets
resultat avseende stambytet uppgar till ca 10,3 miljoner kronor.
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Skatter och avgifter

For hyreshus var den kommunala fastighetsavgiften 1 217 kronor per bostadsldgenhet, dock hogst 0,3 % av taxeringsvirdet for

bostadshuset med tillhérande tomtmark.

Foreningen dr ett odkta bostadsforetag. Detta innebir att foreningen uttagsbeskattas for mellanskillnaden av bruksvirdeshyror och
arsavgifter. Aven medlemmarna beskattas fér denna forman. Kontrolluppgift for detta formansvirde (Utdelning mm pa deldgarritter)
har lamnats till Skatteverket. Formansvirdet faststills av skatteverket enligt tabeller f6r orten och kan inte paverkas av medlemmarna

eller fastighetens status.

Formansvirdet har fatt en viss nedsittning med 10 % beroende pa fastighetens virdear och att medlemmarna sjdlva star for det inre
underhallet av sina ligenheter/lokaler. I medlemmarnas deklaration for forméansvérdet har medlem ritt till viss nedsittning av
formansvirdet, det sa kallade littnadsbeloppet. Formanen deklareras for medlem pé separat blankett, K12.

Flerarsoversikt

Nettoomsittning
Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)

*Definitioner av nyckeltal, se tilliggsupplysningar

Resultatdisposition

Medel att disponera:

Balanserat resultat

Rerservering till yttre fond enligt stadgar
Ianspraktagande yttre fond enligt
stimmobeslut

Arets resultat

Forslag till disposition:
ianspraktagande av yttre fond gors med
Balanseras i ny ridkning

2014
6 204 469
-9 775 897
46,23

2013
6265 816
1143 963

65,81

-65 427
-187 800

350 850

-7 602 346

-7504 723

-656 240

-6 848 483

-7504 723

Betriffande foreningens resultat och stéllning i 6vrigt hdnvisas till efterféljande

resultat- och balansridkningar med tillhorande tilliggsupplysningar.
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2012 2011

6 070 253 5608 181
725 203 130 596
64,69 67,19



RESULTATRAKNING

Rorelseintikter
Nettoomsittning
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

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

Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner

Foréndring av periodiseringsfonder

Summa bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatter
Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Not

2014-01-01
2014-12-31

6 204 469

6 204 469

-14 147 528
-537 035
-681 044

-15 365 607

-9161 138

530
-615 289

-614 759

-9 775 897

2 173 551

2173 551

-7 602 346

0

-7 602 346

2013-01-01
2013-12-31

6 265 816

6265 816

-3652 042
-354 840
-504 350

-4 511 232

1754 584

363
-610 984

-610 621

1143 963

-259 335

-259 335

884 628

-489 245

395 383
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anliaggningstillgangar
Materiella anléiggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa materiella anliiggningstillgangar

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa kortfristiga fordringar

Kortfristiga placeringar

Ovriga kortfristiga placeringar
Summa kortfristiga placeringar
Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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2014-12-31
Not

3 54 001 831

54001 831

54 001 831

0
1 166 899
139 605

2013-12-31

54 886 272

1306 504

799 944

54 886 272

54 886 272

11 144
28 039
134 498

799 944

7945217
7945 217

10 051 665

64 053 496

173 681

799 944

799 944

2 098 986

2098 986

3072611

57 958 883



BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder
Summa obeskattade reserver

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

STALLDA SAKERHETER OCH
ANSVARSFORBINDELSER

Stallda sikerheter

Panter och dirmed jamforliga sikerheter
som har stiillts for egna skulder och avsittningar

Fastighetsinteckning

Summa stillda sikerheter

Ansvarsforbindelser

2014-12-31
Not

36 466 701
656 240
37122941

97 623
-7 602 346
-7504 723

29 618 218

6 28 725 000
28 725 000

3861 465

301 583
1547 230
5710278

64 053 496

31 500 000

31 500 000

Inga

2013-12-31

35693 701
819 290

36 512991

-460 810
395 383

-65 427

36 447 564

2173 551

2173 551

16 725 000

16 725 000

425 427
340 444
1 846 897

2612768

57 958 883

31 500 000

31 500 000

Inga
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper i
Arsredovisningen ér upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BENAR 2009:1 Arsredovisning i mindre ekonomiska
foreningar.

BENAR 2009:1 Arsredovisning i mindre ekonomiska foreningar tillimpas for forsta gangen, vilket kan innebira en bristande
jamforbarhet mellan rikenskapsaret och det ndrmast féregaende rikenskapsaret.

Virderingsprinciper

Materiella anliiggningstillgangar

Tillampade avskrivningstider: Antal ar
Byggnader 100
Virmevixel 20
Moderningsering hiss 25
Fonster och dorrar 10
Ombyggnad bibliotek/apotek 5
Avsdttningar

Reservering till yttre fond ska enligt stadgarna arligen goras med ett belopp motsvarande minst 0,3% av fastighetens taxeringsvirde.

Personal
Foreningen har inte haft nagra anstillda, arvoden till styrelsen har dock betalats ut i enlighet med beslut pa foreningsstimma.

Upplysningar till resultatrikningen

Not1  Nettoomsittning 2014 2013
Arsavgifter 489 064 471 102
Hyresintékter 5520711 5591932
Ovrigt 194 694 202 783

6 204 469 6265 817

Not2  Ovriga externa kostnader 2014 2013
Reparation- och underhall 1371085 812 404
Underhall stambyte 10 328 981 0
Fastighetsel 294 066 351616
Fjarrvarme 1025113 1164 101
Vattenavgifter 81 892 85 590
Sophédmtning 19172 17 238
Grovsopor 23 443 30 117
Fastighetsforsikring 85978 81 199
Stiddning 118 964 109 567
Snoskottning 27 347 27 658
Forvaltaravtal 84 205 85048
Fastighetsskotsel 119 144 102 474
Ovrig kostnader drift 84 393 146 014
Fastighetsskatt 332859 332670
Revisionsarvoden 47502 29 309
Ovriga kostnader administration 103 384 277 037

14 147 528 3652 042
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Upplysningar till balansrikningen

Not 3

Not 4

Not 5

Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvirden
Arets inkop
Omklassificeringar

Utgéende anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende avskrivningar
Redovisat virde

Eget kapital

Belopp vid érets ingéng enligt
faststélld balansridkning

Arets fordandring

Arets reservering till yttre fond

Insatser

29 771 275
773 000

Resultatdisp enl beslut av féreningsstdmma:

Ianspraktagande av yttre fond
Arets resultat
Belopp vid érets utgéng

Periodiseringsfond

Periodiseringsfond tax 10
Periodiseringsfond tax 11
Periodiseringsfond tax 12
Periodiseringsfond tax 13
Periodiseringsfond tax 14

Upplatelse
avgifter

5922 426

2014-12-31

56 979 563
0
-203 397

56 776 166
-2093 291
-681 044

-2 774 335

54 001 831

Fond for yttre
underhall

819 290
187 800

-350 850

30 544 275

5922 426

656 240

2014-12-31

oo oco o

2013-12-31

56 758 997
220 566
0

56 979 563
-1 588 941
-504 350

-2 093 291

54 886 272

Fritt eget
kapital

-65 427
-187 800

350 850
-7 602 346

-7504 723

2013-12-31

130 000
212283
467 246
622 739
741 283

2173551
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not 6

Langfristiga lan

Lan

Handelsbanken
Handelsbanken
Handelsbanken
Handelsbanken
Handelsbanken
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Tid och villkor
190630 2,96%
170930 3,43%
90 dgr 1,98%

220930 3,35%
161201 1,77%

2014-12-31

7 850 000
7 875 000
1 000 000
6 000 000
6 000 000

28 725 000

2013-12-31

7 850 000
7 875 000
1 000 000
0
0

16 725 000



REVISIONSBERAT'I'ELSE

Tl féreningsstamman i

Brf Akterspegeln 18

769607-9552

Rapport om Arsredovisningen
Vi har utfort en revision av drsredovisningen for Brf Akterspegeln 18 for dar 2014

Styrelsens ansvar Jor drsredovismngen

Det ir styrelsen som har ansvaret [Or att uppritta en drsredovisning sotn ger en
rattvisande bild enligt drsredovisningslagen och f6r den interna kontroll som
styrelsen bedomer dx nédvandig {6r att uppratta en drsredovisning som inte
innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorernars anrvar

Virt ansvar ar att uttala oss ot arsredovisningen pd grundval av var revision. Vi har
utfért revisionen enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige. Dessa standarder kriver ate vi foljer yrkesctiska krav samt planerar och utfor
tevisionen fér att uppni rimlig sdkerhet att drsredovisningen inte innchaller
vasentliga felakrighcrer.

Fn revision innefarttar att genom olika atgirder inhdmta revisionsbevis om belopp
och annan information 1 drsredovisningen, Revisorn viljer vilka dtgirder som ska
utféras, bland annat genom att bedma riskerna for visenrtlipa felaltipheter 1
drsredovismungen, vare sig dessa beror pi vegentligheter eller pa lel. Vid denna
riskbeddimning beaktr revisom de delar av den interna kontrollen som ir relevanta
for hur foremngen upprattar arsredovisningen for att ge en vittvisande bild 1 sylte att
utforma granskoingsatgirder som ar dndamdlsenliga med hinsyn il
omstandigheterna, men inte i syfie att gora ctt uitalande oin eflcktuviteten i
foreningens interna kontroll, En revision mnefattar ocksd cn utvirdering av
andamalsenligheten 1 de redovisningsprinciper som har anvints och av timligheten 1
styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den dverpripande
presentationen i drsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat 4r tillrdckliga och dndamalsenliga som
grund fér vara utralanden.

Uttalanden

Enligt vAr uppfattning har drsredovisningen upprittats 1 enlighet med
drsredovismngslagen och ger en 1 alla vasentlipa avseenden rittvisande bid av
féreningens finansiella stillmng per den 31 december 2014 och av dess finanstella
resultat for dret enbgt drsredovisningslagen. Forvaltningsberirtelsen ar (6renlig med
arsredovismingens Oveaga delar.

Vi tllstyrker dirfor att foreningsstimman faststiller resultatrikningen och
balanstakningen for féreningen.
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