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Forvaltningsberattelse

BRF Diamanten 10
Org. nr 769608-7332

Styrelsen for Bostadsréattsféreningen Diamanten 10 far harmed avge arsredovisning fér verksamheten
rékenskapsaret 2017-01-01-2017-12-31.

STYRELSE
Styrelsen har under verksamhetsaret haft féljande sammansattning:

2017-01-01-2017-05-23;

Erik Lénnedahl ledamot, ordférande
Charlotta Jarnstedt ledamot

Johan Dromberg ledamot

Patrik Greitz ledamot

Eleonore Sjostedt suppleant

Sten Bredenfeldt suppleant

Vid arsstamman den 23 maj 2017 valdes féljande styrelse:

Erik Lonnedahl ledamot, ordforande
Charlotta Jarnstedt ledamot (avgick 2017-11-07)
Johan Dromberg ledamot

Patrik Greitz ledamot

Till féreningens revisor valdes Gerhard Wennerstrém.

Styrelserna har under aret haft kontinuerliga kontakter i olika féreningsfragor och hallit 8 protokollférda
styrelsesammantraden.
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Allmént om fastigheten

Foreningen ager fastigheten Diamanten 10 pa Kungsholmen med adress
Pipersgatan 20, 112 24 Stockholm.

Byggnaden, som ursprungligen &r uppférd 1932, genomgick en omfattande helrenovering 1998/1999
avseende saval invandiga och utvandiga ytskikt som samtliga tekniska installationer. Tva nya
lagenheter tillskapades pa vinden i samband med ombyggnaden. Byggnaden innehaller 36
bostadslagenheter med en total lagenhetsyta om 890 n¥ samt tva lokaler med en sammanlagd yta pa
131 m?. Till varje lagenhet finns kallarférrad. | samband med totalrenoveringen har fastigheten av
skatteverket asatts vardear 1999.

Uppvarmningen sker med fjarrvarme. Pa entréplanet finns ett gemensamt relaxrum med bastu och
duschar, solarium, traningsrum samt tvattstuga. Entrén &r férsedd med portkod.

Fastigheten ar forsakrad till fullvarde i If.

Taxeringsvardet 2017 uppgar till 31 071 000 kr (féregaende &r 31 071 000 kr), varav byggnadsvardet
uppgar till 15 279 000 kr och markvardet till 15 792 000 kr. Av taxeringsvardet faller p4 bostader 26
400 000 kr och pa lokaler 4 671 000 kr.

Verksamheten

Verksamheten féljer underhallsplanen och fastighetens fénster har renoverats under aret och fatt nya
fénsterbagar. Maining och underhall av delar av trapphus, dérrar och balkenger har gjorts och
stamspolning har genomférts med gott resultat. Ohyra i kallaren &r ett standigt aterkommande problem
som resten av Stockholms innerstad. Detta halls efter med hjalp av skadedjurssanerare. Odéren som
kommit fran kallaren en langre tid har nu forhoppningsvis atgardats med hjalp av att avioppsrér lagats.
Férslag pa nya stadgar har tagits fram och ska eventuellt antas under kommande ar. Pga. de
utgiftsposter vi haft under aret enligt underhalisplan s& gor féreningen ett underskott i resultatet.
Foreningen amorterar pa sina lan och har en god kassa vilket har gjort att befintligt kapital har anvants
och inga nya lan har behévts eller kommer behtdvas fér det kommande arets utgifter. Beslut har tagits
om att installera fiber/internet i fastigheten och den kostnaden kommer féreningen att sta fér. Samtliga
medlemmar kommer da att ha tillgang till 100Mbit/s fiber och det kommer att inga i avgiften.
Installationen genomférs under kommande ar. Beslut har tagits av inkdp av nya utemébler till
innegarden och postfacken ska bytas ut.

Foreningen har haft problem med obehériga som vistats i fastigheten. Beslut har tagits fér att éka
sakerheten/ tryggheten fér medlemmarna i fastigheten, sa det kommer att installeras ett nytt
lassystem med lasbrickor for dérrar till entré, kallare, tvattstuga och koden till entren kommer darmed
att tas bort. Vanligt underhall av tvattstuga och hiss m.m. har genomférts allt efter behov. Pga.
sopstrejken var det en period besvérligt med att transportera bort avfall. Det har dven gatt ut en
uppmaning om att samtliga i fastigheten ska tanka pa att halla efter i soprummet och bara kasta
hushallsopor dar. Vidare ska medlemmar ténka pa att inte ska stalla saker i gemensamma utrymmen
som i trapphus och kéllare p.g.a. brandrisk, trivsel och for att underlatta for stadfirman.

Arvoden
Styrelsearvoden har under 2017 utbetalats med 44 800 kr och arbetsgivaravgift med 14 076 kr.

Overlatelser
Under aret har, enligt képekontraktsdatum, l&genheterna 2015, 2021, 2024, 2035, 2037, 2041, 2042
och 2043 &verlatits till nya medlemmar.

Ekonomi- och férvaltningsfragor

Till reparationsfonden har enligt stadgarna avsatts 0,3 % av fastighetens taxeringsvarde 2017 eller 93
213 kr. Avséttningen har skett genom en debitering av kontot fér ansamlade férluster under Eget
Kapital i balansrakningen.

Under 2017 har den ekonomiska férvaltningen skétts av Calculare i Osterskar AB, Josephine Franson
enligt avtal. Fastighetsskétseln har skétts av Renab/ Férvaltning enligt avtal. Stadningen har skétts av
Renab Stad.

Foreningen tar enligt stadgarna ut en éverlatelseavgift pa 2,5 % av prisbasbeloppet av képaren.
Dessutom tas en pantférskrivningsavgift ut med 1 % av basbeloppet vid varje ny pantférskrivning.
Foreningens tva hyreslokaler I6per enligt hyresavtal pa tre ar med 9 manaders uppsagningstid.

A
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Fastighetslan

Réntesats Ing.skuld Arets Utg.skuld
Langivare (%) Bundet till 2017-01-01 féréndring 2017-12-31
Nordea 32697 1.83 2019-11-20 4 826 500 - 4 826 500
Nordea 2017-01-04 3700 000 -3 700 000 -
Nordea 2017-11-16 4 000 000 -4 000 000 -
Nordea 53914 0,70 2018-11-14 - 3691000 3691000
Nordea 01331 0,95 2020-11-11 - 3 940 000 3 940 000
Totalt 12 526 500 -69 000 12 457 500

Samtidigt har pantbrevet pa 13 600 000 kr éverforts till Agararkivet.

Fastighetsinteckningar for lanen: 11 900 000 kr. Totalt uttagna belopp fér pantbrev uppgar till 35 000
000 kr. | Lantmateriverkets Agararkiv férvaras outnyttjade datapantbrev till ett belopp av 36 700 000 kr.
Eventualforpliktelser inga.

Nyckeltal i kr

2017-12-31  2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Arsavgift/kvm bostadsrattsyta 1116 1072 1030 951 935
Lan/kvm totalyta® 12 201 12 269 12 269 11 581 11583
Skatt/kvm bostadsrattsyta 106 104 97 96 96
Elkostnad/kvm totalyta 54 52 47 43 45
Varmekostnad/kvm totalyta 159 162 153 149 167
Vattenkostnad/kvm totalyta 39 38 33 33 32

Totalyta= bostadsyta + lokalyta = 890 + 131 = 1021 kvm
Skatt = Fastighetsskatt + fastighetsavgift
" Vi har andrat lan/kvm till totalyta fér en mer korrekt berakning

Forandring eget kapital

Inbetalda  Reparations Ansamlade Redovisat
insatser fond fériuster arsresultat
Belopp vid arets ingang 15 545 000 99 767 -1912 357 -31 865
Disposition av féregaende
ars resultat -31 865 31865
Avsattning reparationsfond 83 213 -83 213
lanspraktagande reparationsfond -165615
Arets resultat -116 117
Belopp vid arets utgang 15 545 000 27 365 -2 037 435 -116 117
Resultatdisposition
Belopp
Styrelsen foreslar att balanserat underskott, inkl arets avsattning till reparationsfonden -2 037 435
jémte arets underskott -116 117
Balanseras i ny rdkning -2 153 552

Vad betraffar foretagets resultat och stalining i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakningar med tillhérande bokslutskommentarer.
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RESULTATRAKNING

Belopp i kr Not 2017-01-01-  2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31

NETTOOMSATTNING

Arsavgifter, hyror m.m. 2 1343 497 1252 052
SUMMA INTAKTER 1343 497 1252 052
RORELSENS KOSTNADER

Driftskostnader: 3

Fastighetsskotsel och stadning -104 374 -93 573
Reparationer -351 564 -185 203
Taxebundna kostnader -278 180 -272 038
Ovriga driftskostnader -58 971 -53 318
Ovriga férvaltnings- och driftskostnader -114 465 -107 388
Personalkostnader m.m. -58 876 -58 219
Summa driftskostnader -866 430 -769 739
Avskrivningar: 4
Avskrivningar av byggnad -281 073 -281 073
Avskrivningar inventarier/maskiner -5 523 -9 903
Summa avskrivningar -286 596 -290 976
SUMMA RORELSENS KOSTNADER -1 253 026 -1 080 715
Finansiella poster:

Utdelningar 5 28 598 36 900
Rénteintakter m.m. 6 7 5
Réntekostnader m.m. 7 -141 142 -187 754
Summa finansiella poster -112 537 -130 843
Skatter: 8

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt -94 050 -92 358
Summa skatter -94 050 -92 358
ARETS RESULTAT -116 117 -31 865
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BALANSRAKNING
Belopp i kr Not 2017-12-31 2016-12-31

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstiligangar
Mark 5491775 5491775
Byggnader och inventarier/maskiner 4 19 766 038 20 052 634

25 257 813 25 544 409

Summa anldggningstillgangar 25 257 813 25 544 409

Omsaéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar 9 172 646 133 833

172 646 133 833
Kassa, plusgiro och bank 10 776 903 1035026
Summa omséttningstillgangar 949 549 1168 859
SUMMA TILLGANGAR 26 207 382 26 713 268

N
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BALANSRAKNING
Belopp i kr Not 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 15 545 000 15 545 000
Reparationsfond 27 365 99 766
15 572 365 15 644 766
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -2 037 435 -1912 357
Arets resultat -116 117 -31 865
-2 153 552 -1944 222
Summa eget kapital 13418 813 13 700 544
Langfristiga skulder 11
Ovriga skulder till kreditinstitut 12 457 500 12 526 500
Kortfristiga skulder 12
Leverantdrsskulder 101 801 236 570
Skatteskulder 21443 20513
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 207 805 229 141
Summa kortfristiga skulder 331 049 486 224
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 26 207 362 26 713 268
Stéllda sékerheter och eventualférpliktelser
20717-12-31 2016-12-31
Stéllda sdkerheter
Panter fér egna skulder m.m. 11 900 000 11 900 000
Eventualférpliktelser Inga Inga
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Kassaflodesanalys

2017-01-01- 2016-01-01-
Belopp i kr 2017-12-31 2016-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -22 067 60 483
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflddet, m m
Avskrivningar 286 596 290 876
Betald skatt -94 050 -92 358
Reparationsfonden tas i ansprak -165 614 -
Kassafldde fran den I6pande verksamheten fére 4 865 259 111
férdndringar av rérelsekapital
Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -38 813 451
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder -155 175 171 508
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -189 123 431 068
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstiligangar -33 464
KassaflGde fran investeringsverksamheten - -33 464
Finansieringsverksamheten
Okning(+)/Minskning(-) av langfristiga skulder -89 000 -
Kassafldde fran finansieringsverksamheten -69 000 -
Arets kassafléde -258 123 397 604
Likvida medel vid arets bérjan 1035 026 637 422
Likvida medel vid arets slut 776 903 1035 026
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Belopp i kr om inget annat anges

Allm&nna redovisningsprinciper

8(12)

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens

allmanna rad BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag.

Vérderingsprinciper m.m.

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

nedan.

Fordringar

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

Avskrivningsprinciper fér anldggningstiligangar
Anlaggningstillgangar skrivs av enligt plan éver den beraknade nyttjandeperioden.

Avskrivningsprocent
Byggnad 1,26 %
Inventarier 20 %
Maskiner 10 %, 20 %

Intdkter

Arsavgifter och hyror intéktsférs i samband med journalféring av utstélida fakturor fér nastkommande

manad, vilket sker manatligen.

Not 2 Arsavgifter, hyror m.m.

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Medlemsavgifter, lagenheter 992 924 938 808
Forskottsbetalning avgifter - -14 881
Forskottsbetalaning hyror -1 468 -1244
Hyror lokaler 270 125 266 761
Fastighetsskatt, lokaler 46 712 42 389
Bredbandsavaqifter 18 784 9979
Overlatelseavgifter 8 960 5544
Pantsattningsavgifter 5376 3544
Diverse intakter 2 084 1182
Summa 1343 497 1252 052

a4
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Not 3 Driftskostnader

Fastighetsskotsel och stidning

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsskotsel 39789 40790
Stadning 46 896 45535
Sotning och OVK - 1011
Hiss, service och besiktning 4003 3768
Forbrukningsmaterial 3124 2 469
Korttidsinventarier 10 565 -
Summa 104 374 93 573
Reparationer

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Reparation lokaler 2 959 -
Reparation tvattstuga 4518 -
Reparation vind och kallare 2178 -
Reparation las 12 460 -
Reparation portar och dérrar - 6 256
Reparation VWS - 12 982
Reparation elinstallationer 35 542 12134
Reparation hiss - 7731
Reparation fasad 6813 -
Reparation fonster 287 094 146 100
Summa 351 564 185 203
Taxebundna kostnader

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
El 55 053 53 356
Varme 162 142 164 943
Vatten 40 136 38 302
Sophédmtning 20 849 15 437
Summa 278 180 272038
Ovriga driftskostnader

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsforsakring 49136 43740
Kabel-TV och bredband 9835 9578
Summa 58 971 53 318
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Ovriga fdrvaltnings- och driftskostnader

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Ekonomisk férvaltning 44 980 45 000
Administrationskostnader 4226 5663
Konsultarvoden 43112 35917
Avgifter till organisation 5020 5020
Ovriga driftskostnader 17 127 15788
Summa 114 465 107 388
Personalkostnader m.m.

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Loner - -
Styrelsearvode 44 800 44 300
Arbetsgivaravgifter 14 076 13 919
Summa 58 876 58 219
Not 4 Byggnad och inventarier

2017-12-31 2016-12-31
Byggnad 22 104 580 22 104 580
Avskr byggnad -2 378 378 -2 097 305
Restvérde 19726 212 20 007 285
Inventarier 45 685 45685
Avskrivningar inventarier -45 685 -45 685
Maskiner 112 539 112 539
Avskrivningar maskiner -72713 -67 190
Restvirde 39826 45 349
Ackumulerade anskaffningsvarden:
- Vid arets bérjan 22 262 814 22 229 350
- Nyanskaffningar 33 464
- Avyttringar och utrangeringar
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
- Vid arets bérjan -2210 180 -1919 204
- Arets avskrivning enligt plan -286 596 -290 976
- Avyttringar och utrangeringar
Redovisat virde vid arets slut 19766 038 20 052 634
Taxeringsvérden
Taxeringsvéarde byggnader: 15 279 000 15 279 000
Taxeringsvéarde mark: 15 792 000 15792 000
Summa taxeringsvirde 31071 000 31071 000
Not 5§ Utdelningar m.m.

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Utdelning skattefri 28 598 36 900
Summa 28 598 36 900

pr 4
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Not 6 Réanteintikter m.m.
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2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Skatterénta Z 1
Summa 7 11
Not 7 Réntekostnader m.m.

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Lanerantor 138 610 163 165
Ovriga réntekostnader - 2 000
Kapital- och bankkostnader 2532 2 589
Summa 141 142 167 754
Not 8 Fastighetsskatt/fastighetsavgift/inkomstskatt

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsskatt lokaler 46 710 46 710
Fastighetsavgift 47 340 45 648
Summa 94 050 92 358
Not 9 Kortfristiga fordringar

2017-12-31 2016-12-31
Kundfordringar 94 696 62 483
Skattekonto 15168 15 161
Skattefordran - 462
Forskottsbetalda kostnader 62 782 55 727
Summa 172 646 133 833
Not 10 Bank

2017-12-31 2016-12-31
Bank 776 903 1035026
Summa 776 903 1035026
Not 11 Langfristiga skulder

2017-12-31 2016-12-31
Lan Nordea 32697 férfaller 2019-11-20 4 826 500 4 826 500
Lan Nordea 01086 forfaller 2017-01-04 - 3 700 000
Lan Nordea 46934 forfaller 2017-11-16 - 4 000 000
Lan Nordea 53914 férfaller 2018-11-14 3691 000 -
Lan Nordea 01331 forfaller 2020-11-11 3 940 000 -
Summa 12 457 500 12 526 500
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Not 12 Kortfristiga skulder
2017-12-31 2016-12-31

Leverantorsskulder 101 801 236 570
Skatteskuld 8 965 7735
Momsavrakning 12478 12778
Upplupna rantekostnader 22 945 21908
Upplupna kostnader 29 336 41 208
Férskottsbetalda avgifter 104 559 116 528
Foérskottsbetalda hyror 50 965 49 497
Summa 331049 486 224
Underskrifter

Stockholm den f Y Yy 2018

Erik Lonnedahl /_‘_ . Johan Dromberg
_". :A '} \ )
/C;—*,:.,/ W/ “‘k L) J
Patrik Greitz
1/ AL~
(g

in revisionsberattelse har angivits den 27‘/9 2018

-

Gerhard Wennerstrém /



Revisionsberattelse
Till arsstdmman den 28 maj 2018 for Brf Diamanten 10, org nr: 769608-7332

Jag har utfért en revision av arsredovisningen for Brf Diamanten 10 for rakenskapsaret 1 jan 2017 —
31 dec 2017.

Styrelsens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for att uppratthalla en arsredovisning som ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen och fér den kontroll som styrelsen bedémer &r nodvéndig for att uppritta

en arsredovisning som inte innehaller vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar dr att uttala mig om arsredovisningen pa grundval av min revision som jag baserat pa det
material i form av det bokslut jag tagit del av.

Kommentarer
Reparationen av fonster var 2016 146tkr och 2017 287tkr = totalt 435tkr. Fénsterreparationen ar nu

slutreglerad och i enlighet med budget. Kostnaden &r i enlighet med nya K2 regelverket kostnadsfard
direkt i resultatrdkningen.

En dndrad process i hanteringen av autogiro gér att kundfordringarna éver drsskiftet har 6kat
kraftigt. Det har dock inte har nagon betydelse pa resultatet.

Det kraftigt fordndrade kassaflodet beror pa férutom féréandringar i rorelsefordringar och rérelse
skulder dven pd amortering 69tkr, att foreningen tagit reparationsfond i ansprak 165tkr, samt
kostnadsfort fonsterreparationen 287tkr. Min bedémning ar att om foreningen haller sig till budget
sa racker nivan i kassan for att klara av kassaflodesfluktuationerna.

Rantelaget ar fortsatt extremt gynnsamt och det &r positivt att féreningen borjat amortera. Vissa lan
dr omlagda och dagens ranteniva ar mycket tillfredsstéllande.

Den storsta ekonomiska risken beddmer jag fortfarande vara en hdjning av rinteliget. Varje %-enhet
rantehojning kommer pa sikt att sla direkt pa resultatet med ca 125 tkr.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger
en i alla vdsentliga avseenden rattvisande bild av Brf Diamanten 10s finansiella stallning per den 31
december 2017. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens dvriga delar. Jag
tilistyrker att arsstamman disponerar resultatet enligt férslaget i férvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ordférande och ledamoéter ansvarsfrihet fér rikenskapsaret.

Stockholm den 24 april 2018

Gerhard Wennerstromfinternrevisor (bostad 2045)



