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Forvaltningsberattelse

Allmént om verksamheten
Foreningen har till &ndamal att fraimja medlemmars ekonomiska intressen genom att i foreningens hus
upplata bostadsrittsldgenheter under nyttjanderéatt och utan tidsbegransning.

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

Akta forening

Foreningen ar en dkta bostadsrattsforening.

Fastigheten
Foreningen dger och forvaltar fastigheten New York 5 pé adressen Tegeluddsvédgen 30 i Stockholm.

Foreningen har 11 hyresldgenheter och 52 bostadsritter om totalt 2 542 kvm och 2 lokaler om 73 kvm.

Styrelsens sammansdttning

Mikael Tranvinge  Ordférande

Lisa Tegér ledamot
Kerstin Tillenius ledamot
Joakim Niss ledamot
Ulrika Viberg ledamot
Lasse Ahsberg ledamot

Joanna Messmer Ledamot

Sofia Beckman Suppleant
Hans-Erik Lindh suppleant
Gustav Windell suppleant

Valberedning
Styrelsen utgor valberedning.

Firmateckning
Styrelsen tecknas av tva ordinarie ledamoter i forening.

Revisorer
Carina Toresson  Revisor Toresson Revision AB
Sammantrdden och styrelsemoten

Ordinarie foreningsstimma holls 2017-06-14. Styrelsen har under verksamhetséret haft 10
protokollférda sammantraden.
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Avtal med leverantorer

Ekonomisk forvaltning  Conzignus Hem och Fastighet AB

Teknisk forvaltning Renab AB
Hisservice Hissgruppen AB
Excelencia Stddning

Ovrig verksamhetsinformation

Byggnaden pa Tegeluddsvégen 30, Stockholms kommun uppfordes 1943 och renoverades omfattande
1997 dé bl.a. fasad putsades, balkongplattor 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 Bostdder 2008 var det alltsa fraga om
en byggnad 1 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 ungefdr lika stort taxeringsvirde som sjdlva huset. Manga foreningar, bade éldre
och nybildade, dger inte den tomtmark som deras byggnad ar uppford pa och maste betala
tomtrattsavgild. Tomtréttsavgild ar en kostnad som kraftigt kat och kan forutses 6ka ytterligare
framover. Det har pa senare tid uppméarksammats i pressen att en vanlig trerummare i innerstan om nagra
ar kan komma att drabbas av en tomtréttsavgéld pa 3000 - 4000 kr/man. Detta géller alltsa inte i var
forening.

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

Av foreningens 63 lagenheter (inklusive en till Igh ombyggd bostadsrattslokal) upplats f.n. 52 med
bostadsritt och 11 ldgenheter &r fortfarande hyresritter. Det finns dven 2 killarlokaler som uthyrs som
forrad.

Under aren sedan 6vertagandet 2008 har en rad forbéattringar och fordndringar genomforts i fastigheten.
Bland dessa kan nimnas:

- En inhédgnad trddgéard med grill och sittplatser for de boende har anlagts i den stora del av tomten som
tidigare ndrmast var urskog och hundrastningsplats for allmanheten. Under 2017 byggdes ett soldéck i
tradgérden, och el drogs fram till tradgdrden. En pergola byggdes vid grillen.

- Trad har fillts och gallrats under 2017.
- En total renovering av tvéttstugan har gjorts under 2017
- installering av nytt inpasseringsystem till port och tvéttstugan har gjorts 2017

- Ett stort arbete har genomforts med syfte att forbéttra husets vairmesystem for att dirmed kunna uppna
béttre virmekomfort och minskade uppvarmningskostnader. Radiatorer har monterats pd samtliga
element och stora delar av undercentralen ar utbytt.

- Ny huvudventil for inkommande vatten har bytts, da den forra var i mycket daligt skick.
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- Samtliga ytterfonster och balkongdorrar i1 fastigheten dr fornyade.
- Nytt energibesparande system for upplysning av trapphuset.
- Ommalning av trapphus och kallarlokaler.

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

- En ny miljostation har byggts pa tomten.

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

- Uppfraschning/malning av samtliga balkonger under 2015.

- Under forsta halvéaret 2016 genomfordes renovering och uppgradering av vara tva hissar till en kostnad
av ca 300 000 kr.

- Under 2016 har entrén till fastigheten, cykelrummet samt dérrkarmar ommalats.

- Under 2016 har ocksa brandoversyn utforts samt brandvarnare och brandsléckare installerats 1
allménna utrymmen. Den gamla rokluckan har ocksa bytts ut mot en ny.

Ovanstéende forbattringar och investeringar 1 fastigheten, har rimligen hojt fastighetsvérdet och dven
virdet pA medlemmarnas bostadsritter. Av forsiktighetsskal har dock ingen uppskrivning av
anldggningstillgdngarna vad giller byggnader och mark skett av detta skal.

De niarmaste dren forutses inga storre underhalls- eller renoveringsbehov.

Styrelsen huvudmal for foreningen
1. Foreningen ska ha en stark ekonomi, innebarande hog soliditet och likviditet.

2. Foreningen ska amortera pa sina banklan i ungefiar samma takt som motsvarar forséljning av f.d.
hyreslagenheter.

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

4. Medlemsavgiften ska hillas sd 14g som den ekonomiska situationen medger. Nar ekonomin sa tillater
ska medlemmarna premieras pa olika sétt.

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

Vad géller malet om stark ekonomi sé uttrycks en organisations ekonomiska styrka frimst itermer av
soliditet och likviditet eller forenklat uttryckt lang- respektive kortsiktig betalningsforméga. Soliditeten
utvisar det egna kapitalets andel av det totala kapitalet i organisationen. Har har skett en kontinuerlig
forbéttring sedan foreningen bildats 2008 och soliditeten &r nu 80 % (2015 77 % 2014 73 %) Se
flerarsoversikten nedan. Det &r svart att gora jaimforelser, men en soliditet i ett normalt fastighetsbolag
ligger ofta kring eller ndgot under 30 %. Foreningen har alltsd mycket hog soliditet. Kassan dversteg de
kortfristiga skulderna nédrmare 7 gadnger om, vilket ger en likviditet pa ca 700 %.
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Orsaken till den kontinuerliga 6kningen av soliditeten &r naturligtvis framst de amorteringar som under
aren gjorts pa foreningens laneskuld, vilka i sin tur varit mojliga genom véra forséljningar av f.d.
hyresldgenheter. Inga f.d. hyresldgenheter saldes av foreningen 2015. Under 2016 saldes en
hyresldgenhet for 3,4 mnkr och nu under varen 2017 har ytterligare en hyresldgenhet sélts for 3,15 mnkr.
Vid foreningens bildande 2008 uppgick lanen till 39 mnkr. Déarefter har amorterats enligt f6ljande: 2009
1 mnkr, 2010 3 mnkr, 2011 2 mnkr, 2012 2 mnkr, 2013 2 mnkr, 2014 med 3 mnkr och under 2015 med 5
mnkr. Under 2016 har ytterligare 2,5 mnkr amorterats.

Med gjorda amorteringar enligt ovan har drygt 50 % av foreningens laneskuld amorterats bara under 7 &r
(2009 - 2016). Samtidigt aterstod ytterligare 12 hyresldgenheter som forr eller senare kan séljas till 1
nuvarande marknadsldge minst dubbelt sa hogt pris som det pris foreningen betalade for dessa ldgenheter
2008. Déirmed finns alltsé ett betydande dolt kapital 1 foreningen som med nuvarande redovisningsregler
inte redovisas som en tillgdng i balansrdakningen.

Foreningens skulder hos SBAB per kvm boendeyta uppgick vid starten 2008 till 15 342 kr/kvm och
beriknas efter hittills utforda amorteringar uppga till 6 956 kr/kvm.

Styrelsen anser det viktigt med hog likviditet sd att vi kan mota framtida underhallsbehov, hojda réantor
och oforutsedda kostnader 1 6vrigt utan att detta kortsiktigt ska drabba medlemmarna eller genom att nya
lan behover tas upp. Det dr en obetydlig skillnad mellan vad vi efter harda ranteférhandlingar betalar i
rantor pa vara lan och den rédnta vi erhaller pa var placering av likvida medel i SBAB Bank.

Sett 6ver de senaste fem 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

S:a 22,5 mnkr

Ovanstéende dr beslutade extraamorteringar. Utover dessa har under aren 16pande amorteringar utforts
med 1 318 880 kr. Av de ursprungliga lanen 2008 pa 39 mnkr aterstar 15 061 235 kr. Ytterligare
amortering pa 3 - 5 mnkr planeras for 2018.

Varfor minusresultat i resultatrdkningen?

For 2016 redovisades ett resultat uppgaende till minus 510 000 kr. (2015 minus 168 762 och 2014 minus
1.889.119 kr). Arets resultat (2016) exklusive avskrivningar dr minus 41 000 kr.

Dock ér det redovisade resultatet, séarskilt i var typ av forening med méanga kvarvarande hyresritter av
begrénsat intresse. Detta forklaras nedan.

Trots foreningens goda ekonomi med 6kad soliditet och likviditet, stor kassa och snabb amorteringstakt
pa foreningens 14n redovisades varje &r minus 1 resultatrdkningen, och som dessutom varit sérskilt stort
for 2014. Hur kan detta komma sig?
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Det viktigaste skélet betrdffande var forening ar att inkomsterna frén salda f.d. hyreslédgenheter inte far
redovisas som en intdkt i resultatrakningen. Daremot har utgifter for forsdljning och renovering av dessa
lagenheter belastat kostnadssidan i resultatrakningen, medan forséljningsbeloppet alltsé inte tagits upp
som en intdkt.

Det andra viktiga skélet till det stora redovisningsmassiga underskottet &r 2014 &r att vi frdn och med
detta &r har overgétt till de s.k. K2-reglerna for drsredovisning. Detta innebdr att investeringar 1 och
underhdll av fastigheten togs upp till sin fulla kostnad i resultatrakningen istillet for att som tidigare ar
periodiseras efter berdknad forbrukningstid. For 2014 kostnadsfordes darmed drygt 1,4 mnkr
omedelbart. Med den tidigare periodiseringen skulle endast ca 0,3 mnkr kostnadsforts av dessa utgifter.
Dérutover gjorde foreningen detta ar en avskrivning av materiella anlaggningstillgdngar pé ytterligare ca
0,3 mnkr.

Avskrivningar en bedomningsfraga

Det har i debatten framforts kritik fran olika hall att reglerna for redovisning ar anpassade till foretag,
men inte till bostadsrattsforeningar. Ett uttryck for detta &r att &ven foreningar som gar bra ekonomiskt
anda kan tvingas redovisa ett resultatméassigt underskott. Ett annat debattimne &r storleken pa
avskrivningar pa sjdlva byggnaden. Darfor vill man ha ett regelverk anpassat sarskilt for
bostadsrittsforeningar. Samtidigt 4r man dverens om att ett sddant underskott inte ska behova paverka
manadsavgiftens storlek om andra nyckeltal visar pa en god ekonomi eller en ekonomi i balans. Detta
géller 1 hog grad for var forening.

Vi har ackumulerade avskrivningar for var byggnad pd 1 466 751 kr och fortsétter tills vidare med en
avskrivning baserad pa 120 ar fran husets anskaffningsar.

Manadsavgift till féreningen

Ménadsavgiften har varit ofordandrad sedan starten 2008 och nuvarande styrelse ser for nidrvarande inget
behov av hojning. Det dr dock den styrelse som viljs pd drsstimman som har att ta stillning till
arsavgiftens storlek.

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

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret
Inga vésentliga handelser har intréffat under rakenskapsaret.
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Flerarsoversikt

Nettoomséttning
Resultat efter fin. poster
Soliditet, %

Arsavgift per kvm bostadsrittsyta, kr

2017
2 062
-1 059
83
595

2016
2120
-510
80
599

Soliditet % definieras som: Justerat eget kapital / totalt kapital

Arsredovisning 2017

2015 2014
2137 2207
-169 -1 189
77 73
600 600

Beldningsgrad % definieras som: fastighetslan / bokfort virde for byggnad och mark

Forandringar i eget kapital

2016-12-31
Insatser 69 166
Upplatelseavgifter 8 989
Fond, yttre underhall 1017
Balanserat resultat -6 033
Arets resultat -510
Eget kapital 72 628
Resultatdisposition

Till féreningsstimmans forfogande star foljande medel:

Balanserat resultat
Arets resultat
Totalt

Disp av foreg
ars resultat

-510
510

-6 131
-1 059
-7190

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt

foljande

Balanseras 1 ny rdkning

Foreningens ekonomiska stillning och resultat
Foreningens ekonomiska stédllning 1 6vrigt framgar av f6ljande resultat- och balansrdkning samt noter.

0

Disp av
ovriga poster

1367
1783
-413
413
-1 059
2091

2017-12-31
70 534

10 772

604

-6 131

-1 059

74 719
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Resultatrakning

Rorelseintikter

Nettoomsattning

Rorelseintédkter

Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Driftskostnader
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Rénteintdkter och liknande resultatposter

Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Arsredovisning 2017

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

Not 2017-12-31 2016-12-31
2
2062 2120
0 1
2062 2120
3-7 -2092 -1 560
-189 -138
-361 -286
-347 -479
-2 989 -2 464
-927 -343
12 16
10 -144 -183
-132 -167
-1 059 -510
-1 059 -510
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Balansriakning

Tillgangar
Anliggningstillgingar

Materiella anléiggningstillgingar

Byggnad och mark
Markanldggningar

Summa materiella anliiggningstillgangar

Summa anliggningstillgdangar

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 omsiittningstillgangar

Summa tillgingar

Not

11
12

13
14

Arsredovisning 2017

2017-12-31

86 456
318

86 774

86 774

26

140
166

w W
N
[N

3642

90 416

2016-12-31

86 786
335

87121

87121

33

105
138

ww
wn W
[*))
H%oo

3706
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Balansriakning

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

Leverantorsskulder
Skatteskulder
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Arsredovisning 2017

Not 2017-12-31  2016-12-31

81 305 78 155

604 1017

81 909 79172

-6 131 -6 033

-1 059 -510

-7190 -6 544

74 719 72 628

15 15061 17 682
15 061 17 682

323 84

12 88

40 65

16 260 280
636 517

90 416 90 827

10
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Noter

Not 1, Redovisnings- och virderingsprinciper

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

Redovisning av intikter
Intékter bokfdrs 1 den period de avser oavsett ndr betalning eller avisering skett.

Anlidggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Byggnader
och inventarier skrivs av linjart dver den bedomda ekonomiska livsldangden. Avskrivningstiden grundar
sig pa bedomd ekonomisk livsldngd av tillgdngen.

Foljande avskrivningstider tillimpas:

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

Markvirdet ér inte foremal for avskrivning. Bestdende vardenedgéng hanteras genom nedskrivning.
Foreningens finansiella anlaggningstillgangar vérderas till anskaffningsvirde. I de fall tillgangen pa
balansdagen har ett lagre virde &n anskaffningsvérdet sker nedskrivning till det ldgre vérdet.

Omsiittningstillgdngar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas bli betalt.

Foreningens fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhdll ingdr 1 styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter
att beslut tagits pd foreningsstimma sker overforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhéll
och redovisas som bundet eget kapital.

Fastighetsavgift
Fastighetsskatten pa bostadsdelen bestar av en avgift pa 1 315 SEK per ldgenhet.

Not 2, Rorelseintakter 2017 2016
Bredbandstilligg momsfri 28 5
Hyresintikter, bostdder 719 772
Hyresintékter, lokaler 48 51
Intdktsreduktion -6 -9
Arsavgifter, bostider 1273 1257
Ovriga intikter 0 45

Summa 2062 2120

11
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Not 3, Fastighetsskotsel
Besiktning och service
Fastighetsskotsel

Stddning

Tradgéardsarbete

Ovrigt

Summa

Not 4, Reparationer

Reparationer

Summa

Not 5, Planerade underhall
Hissrenovering

Summa

Not 6, Taxebundna kostnader
Fastighetsel

Sophdmtning

Uppvéarmning

Vatten

Summa

Not 7, Ovriga driftskostnader
Bredband

Fastighetsforsakringar
Fastighetsskatt

Kabel-TV

Sjalvrisker

Summa

Arsredovisning 2017

2017
27
&3
47

125
14
296

2017

819
819

2017

2017
59
50

436
74
619

2017

72
44
85

157

357

12

2016
26
49
55
15

146

2016

398
398

2016

15
15

2016
66
51

444
57
617

2016
24
55
82

204
21
385



Brf New York 5
769615-7226

Not 8, Ovriga externa kostnader
Forbrukningsmaterial

Kameral forvaltning
Konsultkostnader

Revisionsarvoden

Ovriga forvaltningskostnader

Summa

Not 9, Personalkostnader
Loner, arbetare

Sociala avgifter
Styrelsearvoden

Summa

Not 10, Rintekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader avseende skulder till kreditinstitut
Ovriga rintekostnader

Summa

Not 11, Byggnad och mark

Ingidende ackumulerat anskaffningsvirde
Arets inkdp
Utgidende ackumulerat anskaffningsvirde

Ingiaende ackumulerad avskrivning
Arets avskrivning
Utgidende ackumulerad avskrivning

Utgiende restvirde enligt plan
1 utgdende restvdrde ingar mark med

Taxeringsvirde
Taxeringsvirde byggnad
Taxeringsviarde mark

Summa

13

Arsredovisning 2017

2017

72
30
35
51
189

2017

156

85
120
361

2017
143

144

2017-12-31

88 586
0
88 586

34 181
59 000
93 181

2016

61

72
138

2016

54
66
167
286

2016
181

183

2016-12-31

88 435
151
88 586

34 181
59 000
93 181
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Not 12, Markanliggningar

Ingidende ackumulerat anskaffningsvirde
Utgiaende ackumulerat anskaffningsvérde

Ingiende ackumulerad avskrivning
Arets avskrivning
Utgiaende ackumulerad avskrivning

Utgiende restvirde enligt plan

Not 13, Ovriga fordringar
Skattekonto

Summa

Not 14, Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Bredband

Forsakringspremier

Forvaltning

Kabel-TV

Vatten

Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Summa

Not 15, Skulder till kreditinstitut Réntedndringsdag
SBAB 2018-06-13
SBAB 2018-10-17

Summa

Not 16, Upplupna kostnader och forutbetalda intiakter
Beridknat revisionsarvode

El

Forutbetalda avgifter/hyror

Forvaltning

Uppvéarmning

Utgiftsrantor

Summa

14

Arsredovisning 2017

2017 2016

437 437

437 437

-102 -87

-17 -15

-119 -102

318 335
2017-12-31 2016-12-31

0 0

0 0

2017-12-31 2016-12-31

6 6

31 0

6 0

51 51

0 0

45 48

140 105

Réntesats Skuld
2017-12-31 2017-12-31 2016-12-31
0,69 % 9977
0,76 % 7 705
15061 17 682

2017-12-31 2016-12-31
10 10

5 9

172 175

0 10

63 63

9 13

260 280
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Not 17, Stillda sikerheter

Totalt uttagna pantbrev

Summa

Underskrifter

Arsredovisning 2017

2017-12-31

39 000
39 000

Ort och datum

Mikael Tranvinge
Ordforande

Kerstin Tillenius

Joanna Messmer

Lisa Tegne'r

Lasse Asberg

Ulrica Viberg

Var revisionsberéttelse har [dmnats

Joakim Niss

Toresson Revision AB
Carina Toresson
Revisor

15

2016-12-31

39000
39000



