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Forvaltningsberittelse

Verksamheten

Allméant om verksamheten
Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmars ekonomiska intressen genom att 1 foreningens hus uppléta
bostadsrattsldgenheter under nyttjanderitt och utan tidsbegransning.

Foreningen har registrerats hos Bolagsverket
Foreningen registrerades 2006-12-18.

Akta forening
Foreningen dr en dkta bostadsréttsforening.

Fastigheten
Foreningen dger och forvaltar fastigheten New York 5 pé adressen Tegeluddsvégen 30 i1 Stockholm. Féreningen

har 9 hyresldgenheter och 53 bostadsratter om totalt 2 542 kvm och 2 lokaler om 73 kvm.

Styrelsens sammansittning

Joanna Messmer Ordforande
Lisa Tegnér Ledamot
Kerstin Tillenius Ledamot
Joakim Niss Ledamot
Ulrika Viberg Ledamot
Gustav Windell Ledamot
Mikael Tranvinge Ledamot
Susanna Lejeborg Suppleant
Per Linnér Suppleant
Valberedning

Styrelsen utgdr valberedning.

Firmateckning
Styrelsen tecknas av tva ordinarie ledamoter i forening.

Revisorer

Carina Toresson Revisor Toresson Revision AB

Sammantrdden och styrelsemoten

Ordinarie foreningsstimma holls 2018-06-12. Styrelsen har under verksamhetsaret haft 14 protokollférda
sammantriden.
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Avtal med leverantOrer

Ekonomisk forvaltning - Conzignus Hem och Fastighet AB
Teknisl forvaltning/fastighetsskotsel - Renab AB
Hisservice - Hissgruppen AB

Stddning - Excellencia

Nordiq - Virme

Brandsékra - Brandskydd

Ovrig verksamhetsinformation

Byggnaden pa Tegeluddsvégen 30, Stockholms kommun uppfordes 1943 och renoverades omfattande
1995/1996 da bl.a. fasad putsades, balkongriacken renoverades, stammar byttes, nya kok- och badrum
installerades, taket lades om och nya elstigar med 3-fas el drogs in.

Nar nybildade Brf New York 5 6vertog fastigheten fran Svenska Bostdader 2008 var det alltsa frdga om en
byggnad i gott skick, vilket ocksa avspeglade sig i priset pa 85 mnkr, som i sin tur resulterande i en insats pa i
genomsnitt 34 413 kr/kvm bostadsyta. I kopeskillingen ingick dock dven den forhallandevis stora tomten, som
har ungefar lika stort taxeringsvarde som sjilva huset. Ménga foreningar, bade dldre och nybildade, dger inte
den tomtmark som deras byggnad &r uppford pa och maste betala tomtréttsavgéld. Detta géller inte var
forening.

I samband med ombildningen visade det sig att denna var mojlig att genomfora med knappast mojliga marginal
eftersom endast ca tva tredjedelar av de gamla hyresgisterna ville kopa och kunde fa 14n till insatsen. For att
finansiera kopet var da foreningen tvungen att ta upp bankldn motsvarande insatsen for de 21 lagenheter som
inledningsvis skulle forbli hyresritter. Dessutom behdvdes ytterligare 4 mnkr lanas upp till lagfartskostnad,
foreningsbildning och en reparationsfond. Totalt 1dnade foreningen 39 mnkr av SBAB i1 samband med
bildandet.

Av foreningens 62 lagenheter upplats f.n. 53 med bostadsritt och 9 ldgenheter dr fortfarande hyresritter. Det
finns dven 2 kéllarlokaler som uthyrs som forrad.

Under aren sedan dvertagandet 2008 har en rad forbattringar, underhéll och forandringar genomforts i
fastigheten. Bland dessa kan nimnas:

2018:

- En ny underhéllsplan har tagits fram.

- En omfattande balkongbesiktning har genomforts.

- En cykelramp har monterats.

- Ventilationsfilter 1 ldgenheter har bytts.

- Skadedjurssanering har paborjats samt serviceavtal upprittats.
- Bokningssystem for uteplatsen/grillen har uppdaterats.

- Nya utemébler har kopts in.

- Styrsystem i hissarna bytta.

- Tréad har fillts och gallrats.
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2017:

- Totalrenovering av tvéttstugan.

- Installering av nytt inpasseringsystem till port och tvittstuga

- Tradack samt pergola har byggts 1 foreningen gemensamma tradgérd.
- Tréad har fillts och gallrats.

2016:

- Under forsta halvéaret genomfordes renovering och uppgradering av véra tva hissar till en kostnad av ca 300
000 kr.

- Ommalning av entrén till fastigheten, cykelrummet samt dorrkarmar.

- Branddversyn har utforts samt brandvarnare och brandslédckare installerats 1 allménna utrymmen. Den gamla
rokluckan har ocksé bytts ut mot en ny.

Tidigare:
- Uppfraschning/malning av samtliga balkonger under 2015.

- En inhédgnad trddgard med grill och sittplatser for de boende har anlagts i den stora del av tomten som
tidigare ndrmast var urskog och hundrastningsplats for allmanheten.

- Ett stort arbete har genomforts med syfte att forbattra husets virmesystem for att dirmed kunna uppna battre
varmekomfort och minskade uppvarmningskostnader. Radiatorer har monterats pa samtliga element och stora
delar av undercentralen &r utbytt.

- Ny huvudventil for inkommande vatten har bytts, da den forra var i mycket daligt skick.
- Samtliga ytterfonster och balkongdorrar 1 fastigheten dr fornyade.

- Nytt energibesparande system for upplysning av trapphuset.

- Ommalning av trapphus och kéllarlokaler.

- Det gamla grovsoprummet och intilliggande forrdd har byggts om till lagenhet som sedan sélts f6r 2,62 mnkr
2014.

- En ny miljostation har byggts pa tomten.

- OVK-besiktning har genomforts, atgérder vidtagits och besiktningen dérefter godkdand. Samma géller
energideklaration.

Ovanstaende forbattringar och investeringar i fastigheten, bedoms ha hojt fastighetsvardet och dven virdet pa
medlemmarnas bostadsrétter. Ingen uppskrivning av anlédggningstillgdngarna vad géller byggnader och mark
har dock skett.

De nidrmaste dren kommer en balkongrenovering samt fasadunderhall att genomforas. Utdver detta forutses
inga storre underhalls- eller renoveringsbehov.
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Styrelsen huvudmal for foreningen
1. Foreningen ska ha en stark ekonomi, innebdarande hog soliditet och likviditet.

2. Foreningen ska amortera pa sina banklan 1 ungefdr samma takt som motsvarar forséljning av f.d.
hyresldgenheter.

3. Foreningens fastighet ska kontinuerligt underhéllas och forbéttras enligt underhéllsplan.

4. Medlemsavgiften ska hallas sé 14g som den ekonomiska situationen medger. Nar ekonomin sa tillater ska
medlemmarna premieras pa olika satt.

Foreningens starka ekonomi och amortering i takt med forsédljning av hyreslédgenheter:

Vad géller malet om stark ekonomi sé uttrycks en organisations ekonomiska styrka frimst i termer av soliditet
och likviditet eller forenklat uttryckt lang- respektive kortsiktig betalningsformaga. Soliditeten utvisar det egna
kapitalets andel av det totala kapitalet i organisationen. Har har skett en kontinuerlig forbattring sedan
foreningen bildats 2008 och soliditeten dr nu 84 %. Se flerarsoversikten nedan. Det &r svart att gdra
jamforelser, men en soliditet 1 ett normalt fastighetsbolag ligger ofta kring eller ndgot under 30 %. Féreningen
har alltsd mycket hog soliditet. Foreningens omséttningstillgdngar oversteg de kortfristiga skulderna vilket ger
en likviditet pd ca 150 %.

Orsaken till den kontinuerliga 6kningen av soliditeten ar naturligtvis frimst de amorteringar som under aren
gjorts pd foreningens laneskuld, vilka 1 sin tur varit mojliga genom véra forsdljningar av f.d. hyresldgenheter.
Inga f.d. hyresldgenheter saldes av foreningen 2015. Under 2016 séldes en hyresldgenhet for 3,4 mnkr och
under 2017 séldes ytterligare en hyresldgenhet sdlts for 3,15 mnkr. Under 2018 sdldes tva lagenheter for 3,9
respektive 2,3 mnkr.

Vid foreningens bildande 2008 uppgick lanen till 39 mnkr. Darefter har amorterats enligt foljande: 2009 1
mnkr, 2010 3 mnkr, 2011 2 mnkr, 2012 2 mnkr, 2013 2 mnkr, 2014 med 3 mnkr, 2015 med 5 mnkr, 2016 med
ytterligare 3 mnkr amorterats. 2017 amorterades 2,5 mnkr.

Med gjorda amorteringar enligt ovan har drygt 50 % av foreningens laneskuld amorterats bara under 8 ar (2010
- 2018). Samtidigt aterstar ytterligare 9 hyreslagenheter som forr eller senare kan séljas till i nuvarande
marknadsldge vilker for nuvarande &r netydligt hdgre én vad foreningen betalade for dessa lagenheter 2008.
Déarmed finns alltsa ett betydande dolt kapital i foreningen som med nuvarande redovisningsregler inte
redovisas som en tillgang i balansridkningen.

Foreningens skulder hos SBAB per kvm boendeyta uppgick vid starten 2008 till 15 342 kr/kvm och beréknas
efter hittills utférda amorteringar uppga till 5 841 kr/kvm.

Styrelsen anser det viktigt med hog likviditet sd att vi kan mota framtida underhallsbehov, hojda réntor och
oforutsedda kostnader 1 6vrigt utan att detta kortsiktigt ska drabba medlemmarna eller genom att nya lan
behodver tas upp. Det dr en marginell skillnad mellan vad vi betalar i rdntor pa véra 14n och den rénta vi erhéller
pa var placering av likvida medel 1 SBAB Bank.
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Sett 6ver de senaste aren sa har Kassa + Bank och amorteringar utvecklats enligt nedan:

Bokslutsar Kassa/ Bank  Beslutade extra amorteringar
2010 5,8 mnkr 3 mnkr

2011 6,0 mnkr 2 mnkr

2012 5,0 mnkr 2 mnkr

2013 7,5 mnkr 2 mnkr

2014 8,5 mnkr 3 mnkr

2015 3,6 mnkr 5 mnkr

2016 3,6 mnkr 3 mnkr

2017 2,9 mnkr 2,5 mnkr

2018 8,4 mnkr

S:a 22,5 mnkr

Ovanstaende ar beslutade extraamorteringar. Utover dessa har under aren 16pande amorteringar utforts med 1
652 000 kr. Av de ursprungliga lanen 2008 pa 39 mnkr aterstar 14 848 000 kr. Ytterligare amortering pa 3 - 5
mnkr planeras for 2019.

Varfor minusresultat i resultatrdkningen?

For 2017 redovisades ett resultat uppgdende till minus 1 059 000 kr. (2016 minus 510 000, 2015 minus 168 762
och 2014 minus 1 889 119 kr). Arets resultat (2018) exklusive avskrivningar ir minus 1 250 000 kr.

Dock ér det redovisade resultatet, sirskilt i var typ av forening med manga kvarvarande hyresrétter av
begrénsat intresse. Detta forklaras nedan.

Det viktigaste skélet betrdffande var forening ar att inkomsterna frén salda f.d. hyreslédgenheter inte far
redovisas som en intékt 1 resultatradkningen. Daremot har utgifter for forsdljning och renovering av dessa
lagenheter belastat kostnadssidan i resultatrdkningen, medan forsiljningsbeloppet alltsa inte tagits upp som en
intékt.

Det andra viktiga skilet till det stora redovisningsmaéssiga underskottet sedan 2014 &r att vi fran och med detta
ar overgick till de s.k. K2-reglerna for arsredovisning. Detta innebér att investeringar i och underhall av
fastigheten togs upp till sin fulla kostnad i resultatrakningen istillet for att som tidigare ar periodiseras efter
berdknad forbrukningstid. For 2018 kostnadsfordes dirmed drygt 1,1 mnkr omedelbart. Déarutover gjorde
foreningen detta ar en avskrivning av materiella anldggningstillgdngar pa ytterligare ca 400 000 kr.

Avskrivningar

Vi har ackumulerade avskrivningar for var byggnad pa 2 533 000 kr och fortsitter tills vidare med en
avskrivning baserad pa 120 ar fran husets anskaffningsar.

Manadsavgift till féreningen

Manadsavgiften har varit oférdndrad sedan starten 2008 och nuvarande styrelse ser for nirvarande inget behov
av hojning. Det dr dock den styrelse som viéljs pd arsstimman som har att ta stéllning till arsavgiftens storlek.

I realiteten har ménadsavgiften sankts i fast penningvéirde, men framforallt genom att kostnaden for snabbt
bredband, kabel-TV utéver grundutbudet samt hemtelefoni sedan 2013 ingar i ménadsavgiften. Den tidigare
kostnaden for ett individuellt abonnemang av motsvarande slag torde vara 700 - 800 kr/man

Under 2018 har tvd av ménaderna varit avgiftsfria.
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Visentliga hindelser under rikenskapsaret
Inga vésentliga handelser har intraffat under rdkenskapsaret.

Medlemsinformation
Antalet medlemmar i foreningen vid rdkenskapsarets borjan och slut var 80 st. Tillkommande och avgaende
medlemmar under aret var 14. Det har under aret skett 10 dverlatelser.

Flerarsoversikt

2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning 1779 2062 2120 2137
Resultat efter fin. poster -1671 -1059 -510 -169
Soliditet, % 84 83 80 77

Arsavgift per kvm bostadsrittsyta, kr 586 595 599 600

Soliditet % definieras som: Justerat eget kapital / totalt kapital

Forandringar i eget kapital

Disp av foreg Disp av

2017-12-31 ars resultat  Ovriga poster 2018-12-31
Insatser 70 534 - 2781 73314
Upplatelseavgifter 10 772 - 3419 14 191
Fond, yttre underhall 604 - - 604
Balanserat resultat -6 131 -1 059 - -7 190
Arets resultat -1 059 1 059 -1 667 -1 667
Eget kapital 74 719 0 4533 79 252

Resultatdisposition
Till féreningsstimmans forfogande star foljande medel:

Balanserat resultat -7 190
Arets resultat -1 667
Totalt -8 858

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt
foljande

Balanseras 1 ny rdkning -8 858

Foreningens ekonomiska stéllning i 6vrigt framgar av foljande resultat- och balansrdkning samt noter.
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Resultatrakning

Rorelseintikter

Nettoomséttning
Rorelseintédkter

Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Rénteintdkter och liknande resultatposter

Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Arsredovisning 2018

2018-01-01 -  2017-01-01 -

Not 20181231 2017-12-31
2

1779 2062
0 0
1779 2062
3-6 1789 2092
7 -803 189
8 317 361
421 347
-3330 2989
-1551 927
0 12
9 116 144
116 132
-1 667 -1 059
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Balansrakning

Tillgangar
Anlédggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgidngar

Byggnad och mark
Markanldggningar

Summa materiella anliggningstillgangar

Summa anliggningstillgangar

Omsittningstillgingar

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar
Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsdttningstillgangar

Summa tillgingar

Not

10
11

12
13

Arsredovisning 2018
2018-12-31 2017-12-31
86 052 86 456
300 318

86 353 86 774
86 353 86 774
9 26

1 0

144 140
154 166

8 235 3476
8235 3476
8389 3642
94 742 90 416
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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

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder
Skatteskulder
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Arsredovisning 2018

Not 2018-12-31  2017-12-31

87 505 81 305

604 604

88 109 81 909

-7 190 -6 131

-1 667 -1 059

-8 858 -7190

79 252 74 719

14 14 848 15061
14 848 15 061

83 0

278 323

12 12

7 40

15 263 260
642 636

94 742 90 416

10
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Noter

Not 1, Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen for Brf New York 5 har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsnimndens
allménna rad 2016:10, arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intikter
Intékter bokfors 1 den period de avser oavsett nér betalning eller avisering skett.

Anléaggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjart 6ver den bedomda ekonomiska livsldngden. Avskrivningstiden grundar sig pé
beddmd ekonomisk livsldngd av tillgdngen.

Foljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnad 0,8 %
Fastighetsforbéttringar 5-10 %
Markanldggningar 4%

Markvérdet ar inte foremal for avskrivning. Bestdende vardenedging hanteras genom nedskrivning.
Foreningens finansiella anldggningstillgdngar vérderas till anskaffningsvéarde. I de fall tillgdngen pé
balansdagen har ett ldgre varde &n anskaffningsviardet sker nedskrivning till det ldgre vérdet.

Omsittningstillgidngar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning berdknas bli betalt.

Foreningens fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingér 1 styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att
beslut tagits pa foreningsstimma sker 6verforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall och
redovisas som bundet eget kapital.

Fastighetsavgift och fastighetsskatt
Fastighetsskatten pé bostadsdelen bestér av en avgift pd 1 337 SEK per lagenhet.
Fastighetsskatten utgér med 1 % av géllande taxeringsvarde pé lokaler.

Fastighetslan
Lan med en bindningstid pa ett ar eller mindre tas i arsredovisningen upp som lngfristiga skulder.

Not 2, Rorelseintiikter 2018 2017
Hyresintékter, bostdder 624 719
Hyresintdkter, lokaler 49 48
Intéktsreduktion -218 -6
Arsavgifter, bostider 1299 1273
Ovriga intikter 24 28

Summa 1779 2062

11
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Not 3, Fastighetsskotsel

Besiktning och service
Fastighetsskotsel
Stidning
Tradgardsarbete
Ovrigt

Summa

Not 4, Reparationer

Reparationer
Summa

Not 5, Taxebundna kostnader

Fastighetsel
Sophédmtning
Uppvéarmning
Vatten

Summa

Not 6, Ovriga driftskostnader
Bredband

Fastighetsforsakringar
Fastighetsskatt

Kabel-TV

Sjalvrisker

Summa

Not 7, Ovriga externa kostnader
Flyttbidrag

Forbrukningsmaterial

Juridiska kostnader

Kameral forvaltning
Konsultkostnader

Revisionsarvoden

Ovriga forvaltningskostnader
Summa

Arsredovisning 2018

2018
23
47
50
23
27

170

2018
534
534

2018
77
63

444
68
652

2018
25
74
85

204
44
432

2018
605

54
60
23
57
803

12

2017
27
83
47

125
14
296

2017
819
819

2017
59
50

436
74
619

2017
72
44
85

157

357

2017

72
30
35
46
189
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Arsredovisning 2018

Not 8, Personalkostnader 2018
Loner, arbetare 115
Sociala avgifter 76
Styrelsearvoden 126
Summa 317
Not 9, Rantekostnader och liknande resultatposter 2018
Réntekostnader avseende skulder till kreditinstitut 124
Skattefria ranteintékter -8
Ovriga rintekostnader 0
Summa 116
Not 10, Byggnad och mark 2018-12-31
Ingiende ackumulerat anskaffningsvirde 88 586
Utgiaende ackumulerat anskaffningsvirde 88 586
Ingiende ackumulerad avskrivning -2130
Arets avskrivning -404
Utgdende ackumulerad avskrivning -2 533
Utgaende restvirde enligt plan 86 052
1 utgdende restvdrde ingar mark med 42 005
Taxeringsvirde

Taxeringsvirde byggnad 34181
Taxeringsviarde mark 59 000
Summa 93 181
Not 11, Markanliggningar 2018
Ingiende ackumulerat anskaffningsvirde 437
Utgdende ackumulerat anskaffningsvirde 437
Ingiende ackumulerad avskrivning -119
Arets avskrivning -17
Utgiaende ackumulerad avskrivning -137
Utgéende restvirde enligt plan 300

13

2017
156
85
120
361

2017

143
0
1
144

2017-12-31

88 586
88 586

34181
59 000
93 181

2017
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Arsredovisning 2018

Not 12, Ovriga fordringar 2018-12-31
Skattekonto 1
Summa 1
Not 13, Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 2018-12-31
Bredband 6
Forsakringspremier 31
Forvaltning 16
Kabel-TV 51
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 40
Summa 144
Not 14, Skulder till kreditinstitut Réntedndringsdag ) Ol}g?;ezs;tf 201 8-?151131?
SBAB 2019-03-13 0,96 % 7375
SBAB 2019-01-17 0,68 % 7 556
Summa 14 931
Varav amorteras inom 12 manader 83
Not 15, Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 2018-12-31
Berdknat revisionsarvode 16
El 11
Forutbetalda avgifter/hyror 165
Uppvéarmning 60
Utgiftsrantor 10
Summa 263
Not 16, Stillda sikerheter 2018-12-31
Totalt uttagna pantbrev 39 000
Summa 39000

14

2017-12-31

0
0

2017-12-31

6
31
6
51
45
140

Skuld
2017-12-31

7428
7633
15061

2017-12-31
10

5

172

63

9

260

2017-12-31

39000
39000
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