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Forvaltningsberattelse

Féreningens verksamhet

Féreningen har till Andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att
iféreningens hus upplata bostadskigenheter
under nyttjanderatt och utan tidsbegrénsning,

N&r man bor i en bostadsratt ges man
mdjligheter att pdverka sitt boende och som
medlem i en bostadsréttsforening har du i
jimférelse med hyresgidsten manga fordelar
men ocks3 skyldigheter. Du har ett srskilt
ansvar f&r din lagenhet men ocksa fér
gemensamma utrymmen savél inom- soim
utomhus och du ansvarar dven fér vad dina
familjemedlemmar och dina gister gori
hemmet och i dvriga utrymmen. i féreningen
Kejsaren 26 bor dutill sjalvkostnadspris. Det ar
ingen annan som tjdnar pengar pa ditt boende.
Arsavgiften (m&nadsavgiften, "hyran” ganger
12) tacker féreningens [an, driftskostnader och
fondavsittningar for t.ex. reparationer och
underhall. Med bostadsratt dger du inte din
lagenhel | egentlig mening. Du dger dock
bostadsrattsféreningen tillsammans med dvriga
medlemmar/hostadsrittsinnehavare och har
dirmed enligt hostadsrattslagen en i tiden
obegransad nyttjanderatt” till din bostad. Du
kan inte bli uppsagd sd lange du fullgdr dina
skyldigheter. L3s mer i féreningens stadgar. Du
bor saledes tryggt. Du och dina grannar
hestdmmer sjalva hur fdreningens mark och
gemensamma lokaler ska anvandas.

Styrelsenleder foreningens arbete och ansvarar
for forvaltningen. Som medlem ar du med och
viljer vilka foreningsmedlemmar som ska
utgdra styrelsen. | samband med Arsstdmman
ges alla medlemmar mojlighet att granska
verksamheten, stélla fragor och framféra
synpunkter. Férslag och synpunkter kan forstas
ocksa lamnas mellan arsstAmmorna. Styrelsens
overtygelse dr att med allas engagemang och
delaktighet 6kar forutsattningarna fér var
trivsel och trygghet.

Tavara paférdelarna med bostadsritt i
Kejsaren 24. Du dr medl och dger husen och
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miljén. Du far full insyn i férvaltning och
ekonomi.

Styrelsen vill ocksa framféra sitt tack till alla
medlemmar inom hostadsritisféreningen
Kejsaren 26 fér visat fortroende under det
gingna Aret.

Fireningens fastighet, Kejsaren 26 i Stockholms
kommun. Fastigheten bestar av ett gatuhus och
tva gardshus pa adress Mosebacke Torg 14,
14A och 14B. Fastigheten byggdes 1864, 1204
byggdes ytterligare 2 vaningar pd huset samt de
tva gardshusen. Fastigheten har vardear 1929,

Den totala byggnadsytan uppgér till 2184 kvm,
varay 1984 levm utgér ldgenhetsyta och 200
kvim lokzlyta.

lLagenhetsfardelning
25t Lrumoch kdk
29st 2rumoch kék
4st  4drumoch kok

Samtliga lagenheter ar upplaina med
bostadsritt,

Fareningen har enuthyrd lokal.

Foreningen ar frivilligt momsregistrerad
avseende verksamhetslokaler.

Férsdkring, fastigheten ar fullvardesférsikrad
hos Lansforsdkringar. Foreningen har tecknat
ett kollektivtbostadsrattstillagg i
Lansidrsdkringar som forséikrar féreningens
bostadsrattsldgenheter, Efterscm att
Lostadsrittsinnehavarnas forsdkringar har
olika |&ptid har foreningen svarat for
kostnaderna fér bostadsrattstilldgget under
2017, Anticimex svarar fér skadedjurssanering.

FFérvaltningsavtal avseende teknisk férvaltning
och fastighetsskotsel har féreningen avial med
AB Simposio samt fér stadning med Jubea
stidservice.
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For den ekonomiska forvaltningen har
féreningen haft avtal med Deloitte AB, fran
2014-04-01 fram till 2017-02-01, da Agenta
Forvaltning AB tog 6ver verksamheten via ett
overlatetelseavtal.

Tidigare drs genomfarda dtgdrder

Fasadrenovering och fonsterbyte 1974
Renovering av fastighetsel 1992
Stambyte 1992
Installation av franluftsystem 1992
Installation av bredband 2005
Radon matning 2005
Fasad och takrenovering 2006
Renovering av garden 2010
Installation av viarmekablaristupror 2012
och hangrannor.

Renovering av fonsteri gathusets trapphus 2013
Renovering av fonsteritrapphus A& B 2015
Utebelysning i gathusets entré 2015
Atgird varmekablar i stupror och hangrannor 2015
Uppgradering av bredband 2015
Ombyggnation kallarplan hus B 2016
Reparation/vindsutrymme gardshus B 2016

Bostadsrdttsforeningen registrerades
1984-09-10 hos Bolagsverket och foreningens
ekonomiska plan registrerades 1988-04-28.
Foreningens nuvarande gallande stadgar
registrerades 2014-11-05. Styrelsen har sitt
sate i Stockholm.

Foreningens skattemdssiga status ar att betrakta
som ett dkta privathostadsforetag.

Foreningen ar idag medlemmar i
Fastighetsdgarna och Bostadsratterna.

Medlemsinformation

Medlemmar i féreningen uppgick vid arets
borjan till 46 medlemmar. Nytillkomna
medlemmar under aret dr tva. Antalet
medlemmar som avgatt under aret ar 4.
Medlemsantalet i foreningen vid arets slut dr
44, Under aret har tre 6verlatelser skett.

Under aret har inga andrahandsuthyrningar
beviljats. For att upplata bostadsrétteniandra
hand kravs beaktansvirda skal, till exempel
tillfalligt arbete eller tillfalliga studier pa annan
ort da medlemmen under en tidshestamd period
inte sjalv kan nyttja bostaden. For att upplata
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bostadsratten i andrahand kravs aven
styrelsens godkdnnande. Foreningen tar enligt
stadgarna ut en avgiftom 10 % av
prishasbeloppet for andrahandsuthyrning.
Styrelsen tillater inte Airbnb uthyrning.

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras koparen en
overlatelseavgift paf.n. 1138 kr.
Pantsattningsavgift debiteras kdparen med f.n.
455 kr.

Styrelsen har sedan ordinarie féreningsstamma,
2017-05-31 och darmed paféljande
styrelsekonstituering haft foljande
sammansattning:

ledamot/ordf.
ledamot/vice ordf.

Chatrin Engbo
Eva Krutmeijer

Fredrik Danhag ledamaot/kassor
Bjorn Enberg ledamot/selkr.
Fanny Jonsson ledamot

Lars von Ehrenheim suppleant
Torbjorn Eklund suppleant
Malin Nilsson suppleant

Till revisor har Sara Andersson, Deloitte
Revisionsbyra valts.

Till revisorsuppleanter har Richard Lundberg och
Lisa Bjorkenor valts.

Valberedningen bestar av JeanPaul Small och
Josefin Stromberg. Josefin avsade sig uppdraget
da hon flyttade under oktober manad.

Styrelsesammantrdden som protokollforts under
aret har uppgatt till 10 st. Dessa ingar i arbete
med den kontinuerliga férvaltning av
féreningens fastighet som styrelsen under aret
arbetar med. Utover styrelsesammantridena
har tva per capsulam beslut tagits per e-post,
samt att styrelseledaméterna vid behov
korresponderat via e-post och telefon.
Foreningens firma har tecknats av tva
ledamoter i férening.

Handelser under rakenskapsaret

Styrelsen har regelbundet gatt igenom
rantemarknaden och sett 6ver foreningens lan.
Swedbank aviserade under april manad att de
avsag att sdga upp féreningens investeringslan,
om 9,3 mnkr vars ranta baseras pa Stibor Vecka
Fixing. Lanet har inte genererat nagon
rantekostnad under aret. Omlaggningen av
detta lan har en forsta villkorsperiod
2017-09-13-2018-08-28.

Brf Kejsaren 26 Org.nr 716418-7929



Rantesatsen for forsta perioden, 0,5 % fran och
med 2017-09-13, 3 manaders ranta. Swedbank
har dven aviserat villkorsforandring av
foreningens andra rérliga lanom 2,7 mnkr. Pa
intdktssidan haringa storre forandringar skett
under aret jamfort med foregaende ar. Vad
avser kostnaderna har den milda vinterni
kombination med det [dga ranteldget medfort
att foreningens ekonomiska utfall ser bra ut.
Féreningen har inte behévt anvinda fonderade
medel utan har kunnat técka lopande underhall
inom driftskostnader.

Under varen genomfordes trapphusrenovering
av gathuset, ny takbelysning installeracles
gathusets entré och nya gangmattor koptes in
till alla tre husen. Malning av gathusets
ytterfonster mot garden och gardshusens
ytterfonster pa entréplanen genomférdes
under hasten. Installation av
nodutrymningsbelysning och brandlarm har
genomforts. Energideklaration har genomfaorts
och resultatet har anslagits pa foreningens
anslagstavla.

Nyatrivselregler &r framtagna och utlagda pa
foreningens hemsida.

Styrelsen har tecknat ett avropsavtal med TS
Gruppen om snoskottning av taken.

Under hésten har offerter tagits in for
talsakerhetsatgarder, arbetet paborjades |
slutet av december och slutfordes i mitten av
januari 2018.

Styrelsen har anmaélt till bolagsverket att
fareningen inte har nagon verklig huvudman.

Fdreningens resultat for ar 2017 &r-202 Kkr,
vilkket kan jamféras med resultatet for ar 2016
somvar -222 Kkr. Forandringen beror pi att
arets underhallskostnader for aret varit nagot
ldgre dn foregaende ar samt att intakterna har
dlkat.

Foreningens enskilt storsta kostnadspost ar
fidrrvdrmen och den har under ar 2017 legat pa
en jdmn niva jamfort med foregdende ar.

I resultatet for &r 2017 ingar avskrivningar med
195 Kkr, exkluderar man dem blir resultatet
-7500 Kr. Detta innebar att foreningen gor ett
likviditetsmassigt underskott fran den lopande
verksamheten under dret med 7500 Kr.
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Avskrivningar dr en bokféringsmassig
vardeminskning av féreningens fastighet och
den posten paverkar inte foreningens likviditet.
Tittar man pa foreningens likviditetsfléde som
aven innefattar investeringar samt
finansieringsdelen iform av lan och upplételser
gor foreningen ett positivt kassaflode med

49 Kkr.

Arsavgifterna har under aret varit oférandrade
ochingen férandring ar planerad infér ar 2018,

Underhdll av fastigheten som genomforts under
verksamhetsaret och dar hela kostnaden
belastat resultatet for verksamhetsaret:

Genomférda atgdrder 2017 Kkr
Trapphusrenovering i gathuset, 282
malning, fonster mot garden.

Installation av nédutrymnings- 62
belysning och brandlarm.

Ny takbelysning i gathusets entré. 14
Nya gangmattor i samtliga hus. 18
Energideklaration 10

Planerat underhdllsbehov av foreningens
fastighet berdknas till 400 Kkr, se nedan. Till det
planerade underhallet samlas medel via arlig
avsattning till foreningens yttre underhallsfond
med minst 0,3 % av taxeringsvardet pa
fastigheten. Fonden for

yttre underhall redovisas under bundet eget
kapital i balansrakningen.

Planerad dtgdrd Ar  Kostnad/Kkr
Taksakerhets atgarder 2018 93
Trapphusrenovering av gardshusen 2018 274
och malning av aterstéende fonster i
gardshus Aoch B.

2018 33

Byte av brandvarnare i ldgenheterna
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Forandring Eget kapital

Inbetalda  Upplatelse- Balanserat

A e Yttrefond pait Aretsresultat Totalt
Belopp vid arets ingang 6425450 1586 000 1094 349 1724807 -222255 10608351
Resultatdisp enl stdmma:
Avsattning till yttre fond 137280 -137 280
Balanseras i ny rakning -222 255 222255
Arets resultat -202 566 -202 566
Belopp vid arets utgang 6425450 1586000 1231629 1365272 -202566 10405785
Flerarsoversikt
2017 2016 2015 2014 2013
Nettoomsattning 1484 960 1464613 1454764 1317 287 1439515
Resultat efter finansiella poster -202 566 -222 255 -169 900 47 900 5642
Soliditet, % 45,3 46,0 46,4 47,1 43,1
g ; 1
Lan per kvm bostadsrattsyta, kr 6061 6061 6061 6061 6061
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 4042 4042 4042 4042 4042
Genomsnittlig skuldranta, % * 0,20 0,11 0,27 1,03 1,55
Fastighetens belaningsgrad, % ** 56,6 56,1 55,7 54,8 54,7

*Genomsnittlig skuldranta definieras som bokford kostnad for laneriintor i férhallande till genomsnittliga fastighetslan.
" Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslani forhallande till fastighetens bokférda virde.

Resultatdisposition

Forslag till behandling av féreningens resultat:

Balanserat resultat 1 365 272

Arets resultat -202 566
1162 706

Styrelsen foreslar att:

Till yttre fond avsatts 137 280

| ny rakning 6verfores 1025426
1162706

Betraffande foreningens resultat och stallning i vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balans-
rakning, kassaflddesanalys samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dar ej annat anges.
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RESULTATRAKNING

Rorelsens intakter m.m.
Arsavgifter och hyresintakter

Summarorelsens intédkter m.m.

Rérelsens kostnader
Driftkostnader

Ovriga externa kostnader
Personzalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Summarérelsens kostnader

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter

Rintekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansielia poster

Arets resultat

7/14

2017-01-01
Not 2017-12-31

2 1484 960

1484960

3 -1285 643
4 -109 588
-72876

-195095

2016-01-01
2016-12-31

1464612

1464612

-1262819
-126 910
-88 918
-195095

-1663 202

-178 242

16
24 340

-24 324

-202 566

-202 566

-1673742

-20% 130

272

=13 397

-13125

“222.255

-222 255
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anlaggningstiligangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark
Inventarier, verktyg och installaticner

Summa materiella anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstiligangar
Andelariintresseforetag

Summa finansiella anldggningstillgangar
Summa anléggningstillgangar
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar
{assa och bank
Summa omsattningstillgéngar

SUMMA TILLGANGAR

8/14

Not

2017-12-31

21.225 785
106 582

21332 367

1400

1400

21333767

0
76494
69219

145713

1473582

1619295

22 953062

2016-12-31

21405 654
__ 121808

21527 462

1400
1400

21528 862

2777
45912
67 3606

116 055

1424 667
1540722

23069584
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Yttre fond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Slulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
[Leverantorsskulder
Alktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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2017-12-31

8011450
1231629

9243079

1365272
-202 566

1162706

10 405 785

12012493
192500

2016-12-31

8011450
A OTRIIE

9105799

1724807
«229 2595

1502552

12204 993

135399
21666
15048

170171

10608 351

12012 493
192 500

342284

22953062

12204993

58 354
20021
0

177 865

256 240

23069 584
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KASSAFLODESANALYS

Den [épande verksamheten
Rorelseresultat
Avskrivningar

Erhéllen ranta mm

Erlagd ranta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den |6pande verksamheten

fére forandringar av rérelsekapital

Kassaflode fran fardndringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/okning(-) av fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av leverantorsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder
Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Férandring av likvida medel
Likvida medel vid arets horjan

Likvida medel vid arets slut

10/14

2017-01-01
2017-12-31

-178 242
195095

16

-24 340

1645

~5826

2777
-32435
77045
7354

48 915

48 915
1424667

2016-01-01
2016-12-31

-209 130
195095
272
43897
0

-27 160

20867
-29088
-24700
-24 307

1473582

-84 388

-84 38¢
1509055

1424 667
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 20146:10 Arsredovisning i

mincre fretag. Principerna ir ofdrindrade jamiort med féregaende ar.

Vidrderingsprinciper mam,

Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Matericlla anldggningstilladngar

Matericlla antiggningstillgingar redovisas till anskaffningsvirde med avelrag for ackumulerad
virdeminskning och eventuella nedskrivningar, Tillgdngarna skrivs av linjart dver tillgdngainas

nytljandeperiod. Foljande avskrivningar tillampas:

Bygenad 100 ar
Installationer 1048r
Fordringar

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Fastighetsskatt/fastighetsavgift

Féreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift for bostadsdelen som antingen 3r ett fast
helopp per l3genhet eller 0,3 % av taxeringsvardet for bostadsdelen. Det lagsta av dessa varden utgér
féreningens fastighetsavgift som for rikenskapsaret &r 1 315 kr per l3genhet. For lokaler betalar féreningen
en statlig fastighetsskalt med 1 % av taxeringsvirdet pd lokaidelen,

Fond for yitre underhdll

Erdigt bokféringsnimndens allminna rad, ska reservering for framtida underhall redovisas under bundet eget
kapital. Avsattning til! fonden sker, genom en arlig omféring mellan fritt och bundet eget kapital.

lanspraktagande av fonden fér planerat underhall sker pa samma sétt.

Noter till resultatrikningen
Not2  Arsavgifter och hyresintdkter

Arsavgifter bostider

Hyresintalkt lokaler

Bredband internetansiutning
Kabel-ly

Ovrigaintakter

Summa drsavgifter och hyresintikter

2017

1188312
186088
68 340
31500

10720

1484960

11/14

2016

1166814
184 00C
59055
31500
23244

1464613
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NOTER

Not 3

Not 4

Driftlkostnader

Fastighetsskotsel, grundavtal
[Fastighetsel

Fidrrvérine

Vatten

Sophdmtning
Bredband/stadsnat
Reparationer och underhall
Kabel-tv
Fastighetsférsakring
Fastighetsskatt / fastighetsavgift
Stad

Ovriga driftskostnader
Surmnma driftkostnader

Gvriga externa kostnader

Kameral forvaltning, grundavtal
Revisionsarvode

Kostnader for styrelse/medlemsmédtan
|T-kostnader

Serviceavgift medlemsorganisation
Ovriga externa kostnader

Summa dvriga externa kostnader

Noter till balansrikningen

Not 5

Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvarde

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivhingar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

Redovisat virde byggnader
Redovisat varde mark

Summa redovisat varde

2017

45000
39841
321179
48027
50274
64772
487 611
35957
69780
53625
29033
40543

1285642

2017

53540
15360
7796
827
7927
22118

109 588

2017-12-31

22 386 906

22386 206
-981252

-1161 121

21225785

16825785
4400000

21225785

12/14

2016

38250
38 357
322798
43 504
49391
68267
464 311
35180
64076
51980
27516
56552
1263382

2016

51900
18000
4572
3057
14810
34009

126 348

2016-12-31

22 386 906
22 386 904
-801383
179 849
9812572
21405 654

17005 654

4400000
21405 654
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NOTER

Not &

Not 7

Mot 8

Mot ?

Instailationer 2017-12-31 2016-12-31
Ingéende anskaffningsvirde 152 260 152260
Utpdende ackumulerade anskaffningsvirden 152 260 152260
Ingdende avskrivningar -30452 -15 226
Forséljiningar/utrangeringar -15226 =15 226
Utgdende ackumulerade avskrivaingar -45 678 -30 452
Utgdende redovisat virde 106 582 121808
Foruthetalda kostnader och upplupna intakter 2017-12-31 2016-12-31
Foruthet forsikringspremier 35938 33246
Ovr férutbet kostn o upplintaiter 33281 34120
Summa féruthetalda kosthader ach upplupnaintikter 69219 67 366
Langfristiga skulder 2017-12-31 2016-12-32
Depoition [ckalhyresgist 192 500 192 500
Amortering efter 5 ar 12012493 12012493
Summa langfristiga skulder 12 204 993 12204993
Kreditgivare Villkersindring  Rénta%  Amortering Skuld per
2018 2017-12-31
Sweclbank * Rériigt/ 3 man 0,29 9312493
Swehank Rériigt/ 3 man 0,37 2 700000
Summa 0 12012493
Summia lngiristiga skulder 12012493
* Investeringslan med 16ptid t om 2048-12-30, riinta baseras pa Stibnor Vecka Fixing.
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2017-12-31 2016-12-31
F&rutbetalda hyror & avgifter 106 404 114242
Upplupen rantekostnad 2560 68
Upplupen fjarrvirme 34539 34329
Ovriga upplupna kostnader 26 6568 29226
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intékter 170171 177 865
13/14 Brf Kejsaren 26 Org.nr 7164 18-7929
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