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Arsredovisning

Brf Dykaren 23

716402-8396

Styrelsen for Brf Dykaren 23 far hirmed lamna sin redogorelse for foreningens utveckling under
rakenskapséret 2018-01-01 - 2018-12-31

Om.inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i hela kronor (sek).
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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Allmint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen Dykaren 23 upplater bostader i Stockholm pa adressen lgeldammsgatan 10.
Foreningens dndamal

Féreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata
bostadslagenheter utan tidshegransning.

Grundfakta om féreningen

Bostadsrattsféreningen registrerades 1986-04-04. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 1987-03-23
och nuvarande stadgar registrerades 2011-05-11 hos Bolagsverket. Byggnaden ar uppférd 1929 och marken &gs av
féreningen. Féreningen beskattades senaste inkomstar som en dkta férening.

Féreningen har sitt sate i Stockholm.

STYRELSEN

Styrelsen har under aret haft féljande sammansattning:
Ingemar Gens, styrelseordférande

Elvira Wikegard, sekreterare

Louise Hellgvist, kassor

Peter Dahlstrém, ledamot

Stig Larsson, suppleant

REVISOR
KPMG AB

VALBEREDNING
Stig Larsson
Hans Soderberg

FORENINGSFRAGOR
Ordinarie féreningsstamma holls den 28 maj 2018.
Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 7 protokollférda sammantréden.
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FASTIGHETEN

Fastigheten &r fullvardesforsékrad hos Bostadsratterna. Ansvarsforsakring for styrelsen ingér.

Fastigheten bestar av 1 flerbostadshus i 6 vaningar, med 30 bostadsratter, och byggnadens uppvarmning &r fjarrvarme.
Byggnadens totalyta ar 1 434 kvadratmeter, varav 1 318 kvadratmeter utgér lagenhetsyta BOA och 116
kvadratmeterutgor lagenhetsyta BIA.

Lagenhetsfordelningen for bostadsratterna enligt féljande:

Trokvra 1rok 2rok 3rok 4rok

* Bostadsrattens yta utgor biarea da golvnivan ligger under markniva.

Byggnadens tekniska status:
Nedanstaende atgarder har genomforts eller planeras:

2018 Radonmaétning

2018 Inkdp av nya utemébler

2018 Energideklaration

2017 Fasadrenovering

2015 Installation av aktivt rattskydd i form av giljotin

2015 Renovering av tak inkl. installation av sékerhetsanordning for snéréjning
2014 Byte av skalskydd baksida

2014 Byte av kodlasenhet

2013 Byte varmepump

2013 Installation sékerhetsdorrar

2013 Trapphusrenovering

2013 Byte takflakt

2013 OVK

2013 Byte portkodslas

2013 Stamspolning

2012 Konvertering av hyreslokal till bostadsratt - Ombyggnad pabérjad hosten 2012
2012 Ombyggnad av innergard

2012 Utbyte av entréport

2011 Skadedjursforebyggande atgarder

2011 Tillbyggnad 10 st balkonger - P& gardsfasad

2011 Forbattrad tillganglighet i trapphusentré

2011 Avverkning av "sjuka" almar

2011 Byte av torktumlare

2009 Utbyte av portkodlas

2008 Hissreparation - Omfattande reparation av maskineri
2008 Soprummet malades

2008 Bredband via Com Hem

2008 Energideklaration

Foljande har/bor atgdrdas enligt beslut:
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1) Besiktning och atgard av fuktskada kallarvaning
2) Fastighetsbesiktning
3) Aterstillning av askskyddsystem: jordning i mark

FORVALTNING
FRUBO AB har skott féreningens ekonomiska férvaltning, samt lagenhetsforteckning.

Ovriga avtal:

« Fastighetsforsakring - Bostadsrétterna

+ Fastighetsstadning — Helgeborgs stad AB

+ Mattbyte Berendsen Textil Service

» Hisservice - Kone AB

» El och fjdrrvdrme - Fortum AB

» Kabel TV, bredband - Com Hem AB

« Sophantering - Stockholm Vatten Avfall AB

EKONOMI

Under 2018 har ett 1dn om 330 000 kr stingts med féreningens kassa. Lan for fastigheten
fortldper i dvrigt oférandrat relativt ar 2015. Féreningens lan kommer under varen 2019
att ses 6ver med hinseende pa ev. omlaggning till langre 16ptid.

LONER OCH ERSATTNINGAR
Under &ret har styrelsearvodet uppgétt till 35 000kr, exklusive sociala kostnader.

AVGIFTER | FORENINGEN

Overlatelse- och pantsittningsavgift tas ut enligt stadgar. Féreningens policy for andrahandsuthyrning &r enligt gangse
rekommendationer. Féreningar tar ut en férhéjd avgift om 20% for de lagenheter som hyrs ut i andra hand. Detta for
att ticka administrativa merkostnader och bortfall i arbetsinsats frin medlemmar som inte bor i huset. Féreningen
godkénner som regel inte korttidsuthyrning.

Visentliga héindelser under rikenskapsaret

Under aret har en radonmatning gjorts i huset. Ingen av de utvalda ligenheterna fér stickprov visade radonhalter dver
rekommenderade gransvarden. Da féreningens kassa bedémts som stark har ungefér halften av kassan anvants for att
stinga ett lan om 330 000 kronor.

MEDLEMSINFORMATION Antal
Medlemmar vid rakenskapsarets borjan 38
Tillkommande medlemmar under aret 6
Avgaende medlemmar under dret 4
Medlemmar vid rakenskapsarets slut 40

Under &ret har tre bostadsratter verlatits.
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FLERARSOVERSIKT

Beloppen i flerarséversikten ar angivna i tusental kronor om inte annat anges.

1801-1812 1701-1712 1601-1612 1501-1512 1401-1412
Nettoomsattning 992 1000 987 986 963
Resultat efter finansiella
poster 164 -637 187 -58 -194
Soliditet % 59 57 63 62 62
Balansomslutning 11 658 11 885 11765 11727 11 801
Arsavgift bostader
kr/kvm 686 686 673 673 673

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Medlems- Upplatelse- Underhalls- Balanserat Arets
insatser avgifter fond resultat resultat

Belopp vid arets ingéng 4 784 249 1041 603 816 439 764 548 -637 092
Resultatdisposition enligt féreningsstdmman:
Balanseras i ny rdkning -637 092 637 092
Foérandring underhallsfond 131 664 -131 664
Arets resultat 164 058
Belopp vid arets utgang 4784 249 1041 603 948 103 -4 208 164 058
RESULTATDISPOSITION
Medel att disponera:
Balanserat resultat -4 208
Arets resultat 164 058
Summa 159 850

Férslag till disposition:
Avséttning till underhallsfond enligt

stadgarna* 131 664
Avsattning till underhallsfond/balkonger** 8190
Balanseras i ny rékning 19 996
Summa 159 850

* avsattning sker med 0,3% av fastighetens totala taxeringsvarde.
** aysattning sker med samma belopp som &r inbetalt av medlemmarna under aret.

Féreningens resultat och stéllning framgéar av efterfoljande resultat- och balansrakning med noter.
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RESULTATRAKNING

Rérelseintdkter, lagerférandringar m.m.
Nettoomsattning
Ovriga rérelseintikter

Summa rérelseintikter, lagerférandringar m.m.

Rérelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Styrelsearvoden, inkl. sociala avgifter
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Summa rérelsekostnader

Rérelseresultat
Finansiella poster
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster
Resultat fére skatt

Arets resultat

2018-01-01

2018-12-31

992 430
23 200
1015 630

-532 924
-78 809
-37 798

-121 992

=771 523

244 107

7370
-87 419
-80 049
164 058

164 058

164 058
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2017-01-01
2017-12-31

999 966
420
1000 386

-1 321 834
-73 600
-39 426

-121992

-1556 852

-556 466

6 200
-86 826
-80 626

-637 092
-637 092

-637 092
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BALANSRAKNING

2018-12-31 2017-12-31
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TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anliggningstillgdngar
Byggnader och mark 4 11194 024 11316 016
Inventarier och maskiner 0 -
Summa materiella anldggningstillgangar 11 194 024 11316016
Summa anlidggningstillgangar 11 194 024 11 316 016
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 4057 760
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 5 61725 25 243
Summa kortfristiga fordringar 65 782 26 003
Kassa och bank
Kassa och bank 398 291 543 170
Summa kassa och bank 398 291 543 170
Summa omsittningstillgangar 464 073 569 173
SUMMA TILLGANGAR ‘ 11 658 097 11 885 189
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget Kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Upplatelseavgifter

Fond fér yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kort del av langfristiga lan

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2018-12-31

4784 249
1041603

948 103
6 773 955

-4 208
164 058
159 850

6933 805

4416 652

4416 652

100 000
84 440
3 808
119 392

307 640

11 658 097
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2017-12-31

4784 249
1041603

816 439
6 642 291

764 549
-637 092
127 457

6769 748

4 857 053

4 857 053

91 348
76 674

3568
86 798

258 388

11 885 189
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NOTER

Redovisningsprinciper
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Arsredovisningen har upprittats enligt arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre foretag (K2),

Materiella anlaggningstillgangar

Avskrivning gors over den forvantade nyttjandeperioden. Nedanstaende avskrivningsprocent anvénds.

Typ
Byggnad
Entréport 2012

Innergard 2012
Inventarier
Sakerhetsdérrar

Not 1 Nettoomséttning

Arsavgifter bostader
Balkongtilligg

Utdebiterade andrahandsavgifter
Summa

Not 2 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Fastighetsstddning
Hissbesiktning

Radon

El

Uppvarmning
Fastighetsavgift/skatt
Vatten och avlopp
Sophé@mtning/renhallning
Snordjning/sandning
Fastighetsforsakring
Grundavtal hissar
Kabel-TV

Reparation och underhall
Reparation och underhall jour

Reparation och underhall tvéttstuga

Reparation och underhall tak
Reparation och underhall VVS
Férbrukningsmaterial/-inv.
Summa

Procent
1

33

5

20

33

Antal ar
100

30

20

5

30

2018

984 240
8190

992 430

2018

-9 945
-29 163
-1770
-2 245
-37 054
-188 074
-40 110
-42 267
-22 862
-10 297
-61 724
-4 550
-22 253
-6 676
-21 535
-15 216
-3753

-13 430

-532 924

2017

984 240
8 064
7662

999 966

2017

-13 260
-35 831
-3873
-31 862
-182 456
-39 450
-40 298
-21768
-13 818
-55 227
-4133
-21 904
-806 794

=3 753

-44 130

-3 277
-1321 834
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Not 3 Ovriga externa kostnader 2018 2017
Revisionsarvode -13 750 -11 250
Kameral forvaltning -37 044 -36 428
Kameral férvaltning, extra -2 468 -1876
Ovriga kostnader, admin m.m. -145 -2 164
Foreningsomkostnader - -449
Konsultkostnader - -14 349
Bankkostnader -1735 -1714
Féreningsavgifter -4 620 -4 620
Hemsida - -750
Ovriga frimmande tjanster -19 047 -
Summa -78 809 -73 600
Not 4 Byggnader och mark 2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvarden* 14 461 895 14 461 895
Utgaende anskaffningsvarden 14 461 895 14 461 895
Ingdende avskrivningar -3145 879 -3 023 887
Féréndringar av avskrivningar

Arets avskrivningar -121 992 -121 992
Utgaende avskrivningar -3 267 871 -3145 879
Redovisat véarde 11 194 024 11316 016

*Varav Mark: 5 333 420 kronor

Taxeringsvarde Byggnad 16 200 000

Taxeringsvarde Mark 25 000 000

Not 5 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2018-12-31 2017-12-31
Anticimex 20573 1468
Bostadsratterna, fast.forsakring 14 970 13 592
Com Hem AB 5683 5563
Bostadsratterna - féreningsavgift 4710 4620
FRUBO AB 10 482 =
Boax Service 5307 -
Summa 61725 25 243
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Not 6 Langfristiga skulder 2018-12-31 2017-12-31
Stadshypotek 532417  3-man 1,22% 550 000 550 000
Stadshypotek 794286  2022-10-30 2,59% 439 528 439 528
Stadshypotek 794285  2019-10-30  1,93% 919 124 1019124
Stadshypotek 799647  2019-12-01  1,97% 1758 000 1758 000
Stadshypotek 799648  1an lost - 331749
Stadshypotek 27137 2020-06-01 1,15% 850 000 850 000
Kort del av langfristiga lan -100 000 -91 348
Summa 4 416 652 4 857 053

Skuld som forfaller senare @n 5 ar beréknas till 3 916 652 kronor.

Not 7 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 2018-12-31 2017-12-31
Férskottsinbetalda avgifter/hyror 80 863 75 899
Upplupna utgiftsrantor 9 856 10 899
Fortum 28 673 —

Summa 119 392 86 798
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[Not 8 Stalldasakerheter |

Fastighetsinteckningar

Summa stillda sikerheter

UNDERSKRIFTER
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REVISIONSDErE

Till féreningsstdmman i Brf Dykaren 23, org. nr 716402-8396

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Brf Dykaren 23 for &r 2018.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande
bild av féreningens finansiella stéllning per den 31 december 2018 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Farvalt-

ningsberéttelsen &r férenlig med arsredovisningens &vriga delar.

Vi tillstyrker darfér att féreningsstdmman faststéller resultatrdkningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt

fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar aven for den interna kontroll som den beddmer &r
nodvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedém-
ningen av féreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Den upp-
lyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka for-
magan att fortsétta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om be-
slut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Véara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsre-
dovisningen som helhet inte innehéller nagra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna
en revisionsheréattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig séker-
het &r en hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revis-
ion som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kom-
mer att upptécka en vasentlig felaktighet om en séadan finns. Felak-
tigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och an-
ses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt |ISA anvénder vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgéarder bland annat ut-
ifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga
och &ndamalsenliga for att utgéra en grund fér vara uttalanden.
Risken for att inte upptéacka en vasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter &r hogre &n fér en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig inform-
ation eller asidoséttande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en forstielse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till omstan-
digheterna, men inte fér att uttala oss om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.

Revisionsberattelse Brf Dykaren 23, org. nr 716402-8396, 2018

— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

— drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvander an-
tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
hevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osékerhetsfak-
tor som avser sadana handelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens férmaga att fortséatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en visentlig
osékerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmark-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vésent-
liga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otill-
réckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till da-
tumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser el-
ler forhallanden gdra att en forening inte langre kan fortsétta
verksamheten.

—— utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett sétt som ger en réttvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa in-
formera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifie-
rat.

1(2)



Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utsver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens férvaltning for Brf Dykaren 23 for &r 2018 samt av forslaget

till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet

for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r obero-
ende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner be-
traffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvar-
lig med hénsyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av
féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande beddma freningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation ar utformad s3 att bokfaringen, medelsforvalt-
ningen och fareningens ekonomiska angelégenheter i 6vrigt kontroll-
eras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart ut-
talande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

—— foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen,
eller

—— péa nagot annat satt handlat i strid med bostadsréttslagen, till-
lampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av fére-
ningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget &r férenligt med
bostadsréttslagen. g

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersétt-
ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av féreningens vinst eller forlust inte &r forenligt med bostadsréttsla-
gen.

Linkdping den 23 maj 2019

KPMG AB
Daniel Onell

Auktoriserad revisor

Revisionsberéttelse Brf Dykaren 23, org. nr 716402-8396, 2018

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk install-
ning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och for-
slaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningséatgarder som utférs baseras pa var professionella beddmning
med utgangspunkt i risk och véasentlighet. Det innebér att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga fér verksamheten och dar avsteg och évertradelser skulle
ha sérskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och
prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag till disposit-
ioner betriffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget ar forenligt med bostadsréattslagen.
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