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Forvaltningsberattelse

Verksamheten
Allmant om verksamheten

Foéreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter och lokaler under nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Upplatelsen far aven omfatta mark som
liggerianslutning till féreningens hus, om marken skall anvandas som komplementtill bostadslagenheteller lokal.
Féreningen registrerades 2012-12-06. Ekonomisk plan registrerades 2014-07-01 och nuvarande stadgar registrerades
2014-07-01 hos Bolagsverket.
Foreningen &ger och forvaltar fastigheten: Valmagan7iStockholms kommun
Warfvinges vag 15-23, Lustgardsgatan 14-20,
112 51 Stockholm

Styrelsen fram till ordinarie féreningsstdmma den 16 juni 2016

Ordinarie: Suppleanter:
Jan-Erik Fransson Ordférande Claes Bang
Hakan Johansson Ledamot

Johan Alenius Ledamot

Styrelsen fran ordinarie féreningsstdmma den 16 juni 2016

Ordinarie: Suppleanter:
Niklas Andersson Ordférande Alexander Johansson
PerAspegren V ordf./kassor Ann-Britt Schwartz
JacobFriberg sekreterare

Sibel Demirol Ledamot

Angelica Marklund Ledamot
Ann-Britt Schwartz avsade sig uppdraget i juli 2016.

Firmatecknare:
Foéreningens firma har tecknats av 2 styrelseledaméter i férening.

Revisorer

RevisorerharvaritdJan-Ove Brandt, KPMG AB samtEffendy Yusomfértroendevald
revisor.

Valberedning

Valberedning har utgjorts av Tina Borglund, sammankallande, Vicci Friberg och Martin
Hagenstrém.

Styrelsen har avhallit 10 st protokollférda styrelsemdéten under verksamhetsaret.

Fastigheten
Fastighetsbeteckning: Valméagan 7 i Stockholms kommun

Nybyggnadsar och vardear 2014-2015

Arets Foregaende &r
Taxeringsvarde 250 800 000 250 800 000
Varav byggnader 110 000 000 110 000 000
Varav mark 140 800 000 140 800 000

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Trygg Hansa inkluderande bostadsrattstillagg, samt ingar styrelsens
ansvarsforsakring.
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Fastigheten bestar av tva flerbostadshus med 14 vaningsplan i hus 1 samt 15 vaningsplan i hus 2, totalt 165
lagenheter jamte 3 lokaler for kommersiell uthyrning. Byggnadernas totalyta &r 13 090 m?, varav 12 228 m? utg6r

lagenhetsyta och 862 m? utgor lokalyta.

Lagenheter och lokaler

Foreningen upplater 165 lagenheter med bostadsratt samt 3 lokaler med hyresréatt.

Lagenhetsfordelning:
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Foérsaljningspriser 2015-april/maj 2017

Under 2015 saldes 14 st 2:0r, 5 st 3:or, 2016 8 st 2:or, 9 st 3:or, 1 st 4:a, 2017 10 st 2:or, 3 st 3:or.
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Ovan diagram visar pris per m2.

Hyresgaster

Kemtvattsgruppen Stockholm AB
Pellegrini Stockholm AB
Pysslingen Forskolor ochSkolor AB

Momspliktig

Sida3av17

Ja
Ja
Nej

Ytakvm

40
70
751



Brf Vastermalms Atrium
769625-6085

Forvaltning och storre leverantérsavtal

Ekonomisk férvaltning Osterékers Bostadsrattsforvaltning
Teknisk forvaltning Newsec Technical Services AB
Kabel-TV och bredband Ownit

Varme Fortum

El Fortum och Ellevio

Vatten Stockholm Vatten

Sophamtning Stockholm Vatten, Suez Recycling AB
Forsakring Trygg Hansa AB

Hissavtal SchindlerHiss AB

Stadning XLNT Allservice AB

Bevakning Bevakningsassistans AB

Ekonomisk/Finansiell langsiktsprognos

Styrelsens 6vergripande mal ar att 6ka detrelativa vardet pa vara ldgenheter genom att genomféra investeringar och
underhall som 6kar attraktiviteten att bo har, och samtidigt halla en relativt 1ag avgiftsniva.
For att uppna detta sager vi att féreningen skall ha en sund och hallbar ekonomi éver tiden, och detta kréver en
langsiktig planering av underhall och finansiering dar foljande riktlinjer galler:
1. Intakterna skall alltid tacka I6pande kostnader och darutdver ett langsiktigt underhalls- och
reparationsbehov om 150 kr/kvm totalyta.
2. Ambitionen ar attrantekostnaderna vid 5 % ranta skall tdckas av intékter fran uthyrningsbara verksamheter
och att amortering prioriteras fram till dess detta uppnas
3. Omrantekostnader ardyrare omlan tas av féreningen an av dess medlemmar, skallingen nyupplaning ske i
féreningen, och amorteringar skall minst motsvara det Iangsiktiga underhalls- och reparationsbehovet,
innevarande ars |6pande underhalls- och reparationskostnader bortréaknat.

Aktuell plan bygger pa foljande antaganden och malsattning
1. Inflationsantagande om 2% per ar
2. Lanerantor se nedan tabell

3. Delan (122,5 Mkr) som ej utgdrs av avgift 2 amorteras pa 30 ar

Den ekonomiska prognosen revideras arligen, och stérre avvikelser rapporteras och analyseras.

Lanerénta 1,38% 1,45% 1,55% 1,58% 3,11% 3,60% 3,90% 4,20% 4,50% 4,65% 4,80% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00%
Snittavgift per m2 563 535 535 558 638 666 687 708 729 756 778 797 808 820 832 844
Hbjning 0% 0% 0% 5% 5% 2% 2% 2% 2% 4% 3% 2% 2% 2% 2% 2%
Inflation 2,0% 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Arsavgifter 6881 6536 6545 6828 7798 8140 83% 8656 8917 9243 9512 9740 9881 10025 10172 10322
Hyror lokaler 2586 2712 2753 2808 2864 2921 2979 3039 3100 3162 3225 3290 3355 3422 3491 3561
Garage 1336 1361 1512 1577 1577 1608 1641 1673 1707 1741 1776 1811 1847 1884 1922 1961
Ovrigt 92 45 46 46 47 48 48 49 50 51 51 52 53 54 55 55
Réntenetto -2395 -2434 -2542 -2522 -4814 -5472 -5850 -6216 -6570 -6673 -6768 -6950 -6850 -6725 -6600 -6475
Sum nettointakt 8500 8220 8314 8737 7472 7245 7215 7201 7204 7524 779 7943 8287 8661 9040 9423
Taxebu. kostn 928 958 977 997 1017 1037 1058 1079 1100 1122 1145 1168 1191 1215 1239 1264
Varme 787 550 620 633 645 658 671 685 698 712 727 741 756 771 787 802
Owrig drift 2526 2761 2555 2606 3000 3060 3122 3184 3248 3313 3379 3446 3515 3586 3657 3731
Driftskostnader 4241 4269 4153 4236 4662 4755 4851 4948 5046 5147 5250 5355 5462 5572 5683 5797
Planerat underhall 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 655 668 681 695 709 723
Driftsres inkl réntor 4259 3951 4162 4502 2810 2489 2364 2254 2157 2376 1891 1920 2143 2394 2647 2903
Avskrivningar 4691 4691 4691 4691 4691 4691 4691 4691 4691 4691 4691 4691 4691 4691 4691 4691
Resultat -432 -740 -529  -189 -1881 -2202 -2327 -2437 -2534 -2315 -2800 -2771 -2548 -2297 -2044 -1788
Amort kortf. S -490 3966 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Amortering 5200 4000 4000 4500 3000 2000 2000 2000 2500 2500 2000 2000 2500 2500 2500 3000
Kassaflode -451 -4015 162 2 -190 489 364 254 -343 -124  -109 -80 -357 -106 147 -97
Ingaende kassa 5636 518 1170 1332 1333 1143 1633 1997 2251 1908 1784 1675 1594 1238 1132 1279
Utestaende lan 167 500 163 500 159 500 155000 152 000 150000 148 000 146 000 143 500 141000 139000 137000 134 500 132 000 129500 126 500
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500% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 500% 5,00% 500% 500% 500% 500% 500% 500% 500% 500% 500% 500%
857 869 882 896 909 923 923 923 923 923 923 923 923 923 923 923 923 Avgift/kvm
2% 2% 2% 2% 2% 2% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% Pris/kvm
2032 2033 2034 2035 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 Inflation
10474 10630 10789 10951 11116 11285 11285 11285 11285 11285 11285 11285 11285 11285 11285 11285 11285 Arsavgifter
3632 3705 3779 3854 3931 4010 4090 4172 4255 4340 4427 4516 4606 4698 4792 4888 4986 Hyrorlokaler
2000 2040 2081 2122 2165 2208 2252 2297 2343 2390 2438 2486 2536 2587 2639 2691 2745 Garage
56 57 58 59 60 61 62 62 63 64 65 66 67 68 69 70 71 Ovrigt
-6325 -6175 -6000 -5825 -5625 -5425 -5200 -4975 -4750 -4525 -4275 -4025 -3750 -3475 -3175 -2875 -2550 Réntenetto
9837 10257 10706 11161 11647 12138 12489 12841 13197 13555 13940 14329 14745 15163 15610 16060 16 537 Sum nettointdkt

1289 1315 1341 1368 1396 1424 1452 1481 1511 1541 1572 1603 1635 1668 1701 1735 1770 Taxebu. kostn
818 835 851 868 886 903 922 940 959 978 997 1017 1038 1059 1080 1101 1123 Vdirme

3805 3881 3959 4038 4119 4201 4285 4371 4458 4548 4638 4731 4826 4922 5021 5121 5224 Fastskatt

5913 6031 6152 6275 6400 6528 6659 6792 6928 7066 7208 7352 7499 7649 7802 7958 8117 Driftskostnader
738 752 767 783 798 814 1310 1336 1363 1390 1418 1446 1475 1505 1535 1566 1597 Planerat underh:

3187 3473 3787 4104 4448 479% 4520 4713 4906 5098 5315 5530 5770 6010 6274 6536 6824 Driftres ink réntz

4691 4691 4691 4691 4691 4691 4691 4691 4691 4691 4691 4691 4691 4691 4691 4691 4691 Avskrivningar

-1504 -1218 -904  -587  -243 105 -171 22 215 407 624 839 1079 1319 1583 1845 2133 Resultat

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 Amort kortf. S
3000 3500 3500 4000 4000 4500 4500 4500 4500 5000 5000 5500 5500 6000 6000 6500 6000 Amortering
187 -27 287 104 448 296 20 213 406 98 315 30 270 10 274 36 824 Kassaflode

1182 1369 1342 1629 1733 2182 2478 2498 2711 3117 3215 3530 3560 3831 3841 4114 4151 Ingaende kassa
123500 120000 116 500 112 500 108 500 104000 99500 95000 90500 85500 80500 75000 69500 63500 57500 51000 45000 Utestdende lan

Varfor prioriterar vi amorteringar framfor avgiftssankningar?

Var bedémning ar att den langsiktigt genomsnittliga rantenivan férmodligen kommer ligga kring 4-5%, och for att
inte tvingas till kraftiga avgiftshdjningar i framtiden behdver storleken pa lanen komma ner till en niva dar
rantekostnaderna motsvaras av intdkter fran lokal- och garagehyror. | ovan lagda prognos nar vi detta om drygt 15
ar.

Underhallsplan samt storlek pa avskrivningar

Styrelsen haller pa att ta fram en underhallsplan som stracker sig minst 30 ar framat i syfte att erhalla en lang
framforhallning for nddvandigt och dnskvart underhall. | skrivande stund ar inte planen fardig, men statistik fran
Statistiska Centralbyran indikerar en niva kring 100 kr/kvm och &r, varfor vi tror oss hamnaii ett intervall om 100-150
kr/kvm i snitt de kommande 30 aren.

Tanken med avskrivningar samt avsattning till yttre underhall ar att dessa kostnadsposter skall motsvara det
langsiktiga underhalls- ochreparationsbehovet. Tyvarr arnuvarande avskrivningsregler alldeles fér trubbiga varfor
nyproduktion som med var egen oftasterhaller avbyggaren avskrivningsbelopp somvida dverstiger historiska nivaer
eller vad byggaren sjalv tror. Styrelsens avsikt ar att férsoka fa avskrivningarna att motsvara underhallsplanens
kostnadsestimatiframtiden for att det bokféringsmassiga resultatet skall spegla verkligheten sa bra som majligt.

Féreningens ekonomi

Var férenings ekonomi vilar pa stabil grund baserad pa det faktum att intdkterna fran uthyrningsbara verksamheter
motsvarar foreningens rantekostnader upp till en rantenivéd om 2,4 % med nuvarande storlek pa lanen. Utdver detta
ar fastigheten mycket varmeeffektiv, och stérre underhall torde inte behdvas de narmaste 10-20 aren varfor
féreningen har méjlighet att amortera pa lanen utéver vad som behdvs for férvantat underhaill.

Andelstal 2/Avgift 2

Vid forsaljningsstarten 2013 erbjod Skanska AB I&genhetskdparna 3 alternativ avseende insats (”l&g, mellan och h6g™),
for att lata de framtida boende till viss del kunna styra hur stor andel av 1an som skulle finnas i féreningen. Fér de
lagenheter som inte tecknades tidigt faststallde Skanska AB alternativ "mellan”. Regleringen sker genom att fér de
lagenheter som inte tecknade sig for "hdg” erhdll ett andelstal 2 som utgdér skillnaden mellan den individuella
ldgenhetens insats och priset om ldgenheten skulle salts med andel "h6g”. Av féreningens 165 lagenheter ardet 12
st som ursprungligen saldes med insats "h6g”, och resterande med antingen "medel” eller "lag”.
Avgiftsberakningen fér andelstal 2 ar den genomsnittliga rantekostnaden som féreningen har fér sina lan.
Kapitalunderlaget fér andelstal 2 &r 45 miljoner kronor, och som kan ségas vara ett 1an som féreningen gett till de
ursprungliga kdparna for att de valt att betala ett Iagre belopp i képeskilling.

Styrelsen avser att aterkomma till stdmman med férslag om att de medlemmar som har andelstal 2, skall kunna
betalain helaeller delar av underlaget, sa kallad frivillig kapitalinsats, for att darigenom erhalla en Iagre manadsavgift
och samtidigt minskaféreningenstotalalaneskuld.
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FORANDRING LIKVIDA MEDEL 2016 2015
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 5636 935 50 197
INBETALNINGAR
Rorelseintakter 11 663 653 3271315
Finansiella intakter 189 192
Minskning kortfristiga fordringar 177 226 83 071 151
Medlemsinsatser 0 632 152 579
Okning av kortfristiga skulder 312 510 0
12 153 577 718 495 238
UTBETALNINGAR
Rérelsekostnader exkl avskrivningar 5009 877 659 908
Finansiella kostnader 2 395 744 281 048
Okning av materiella anléggningstillgangar 0 85052 774
Minskning av langfristiga skulder 5200 000 535 822 397
Minskning av kortfristiga skulder 0 91 092 372
12 605 621 712 908 499
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT* 5184 892 5636 935
ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL -452 044 5586 738
*Likvida medel redovisas i balansrakningen under posterna
Kassa och Bank samt Ovriga fordringar.
Férdelning av intékter och kostnader
Ovriga Kapital- Reparationerpgriodiskt
intakter kostnader 2%  underf&kebundna
11% 20% 2% kostnader
Hyror 20%
34%
Fastighets-
avgift
3%
Ovrig drift
14%
Arsavgifter Avskriv-
55% ningar

39%

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus ar 1 268 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hégst 0,3 procent av
taxeringsvardetforbostadshus medtillhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1 procentavlokalernas
taxeringsvarde. Féreningen ar skattebefriad fran fastighetsavgiftunder 15 areftervardearet.
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Vasentliga handelser under och efter rakenskapsaret

Den 16 juni 6verlamnade den byggande styrelsen till en ny styrelse i sin helhet bestdende av medlemmar i
foreningen. Trots att fastigheten var nybyggd och alla besiktningar godkanda sa fick styrelsen omedelbart ett antal
fragor och atgarder att hantera, dar de viktigaste utgors av féljande:

- Forstarkning av skalskydd motbakgrund avinbrottigarage och kéllarutrymmen, sdsom kameradvervakning,
byte av bevakningsleverantor, bestéllning av lasbar grind till innergard, brytskydd, genomgang av
sakerhetskonsult.

Kapacitets6kning av sophantering, inférande av mdjlighet att slanga grov- och el-sopor.
Sankt avgift 2 med ca 33% for ar 2017 p g a lagre rantekostnader.

Skapande av hemsida och facebook-grupp.

Ta fram ekonomisk langsiktsprognos.

Skyddséatgarderfor nedfallande féremal fran balkonger till férskolan.

Byte av stadfirma har gjorts vid 2 tillféllen.

Medlemsinformation

Medlemslagenheter: 165 st
Overlatelserunderaret: 13 st

Overlatelse-och pantséttningsavgifttas utenligtstadgar. Overlatelseavgiftbetalas avkdpare.
Antalmedlemmarvidrakenskapsarets borjan: 260 st

Tillkommande medlemmar: 23 st

Avgaende medlemmar: 25 st

Antal medlemmar vid rakenskapsarets slut; 258 st

Samtliga nya medlemmar hélsas valkomna i féreningen.

Vifoéreningsstdmma har varje medlem en rost. Om flera medlemmar gemensamt har en bostadsratt, har de en rost
tillsammans. Rostberattigad &rendastden medlem som fullgjort sina forpliktelser motféreningen.

Féreningen &r en akta bostadsrattsférening enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Flerarsoversikt

Nyckeltal 2016 2015
Arsavgiftim? bostadsréattsyta 563 648
Lan/m? totalyta 12796 13 193
Elkostnad/m? totalyta 105
Varmekostnad/m? totalyta 60
Vattenkostnad/m? totalyta 12
Kapitalkostnader/m? totalyta 183
Soliditet (%) 79 79
Resultat efter finansiella poster (tkr) -434 1652
Nettoomsattning (tkr) 11619 1230

Ytuppgifter 12 228 m? bostader och 862 m? lokaler.
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Forandringar eget kapital

Disposition av
foregaende
ars resultat

Belopp vid Forandring enl stdmmans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
Bundet egetkapital
Inbetaldainsatser 660 885 000 0 0 660 885 000
Upplatelseavgifter 47 598 725 0 0 47 598 725
Fond for yttre underhall 366 855 0 366 855 0
S:a bundet eget kapital 708 850 580 0 366 855 708 483 725
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1284 759 0 1284 759 0
Arets resultat -433 710 -433 710 -1651614 1651614
S:a fritt eget kapital 851049 -433710 -366 855 1651614
S:a eget kapital 709 701 629 -433 710 0 710 135339
Resultatdisposition
Till foreningsstdmmans férfogande star féljande medel:
arets resultat -433 710
balanserat resultat fore reservering till fond for yttre underhall 1284 759
reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar -366 855
summa balanserat resultat 484 194
Styrelsen foreslar féljande disposition:
av fond for yttre underhall ianspraktas 198 393
att i ny rdkning o6verfors 682 587

Betraffande foreningens resultat och stéllning i 6vrigt hanvisas till féljande resultat- och balansrakning med noter.
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Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2016 2015
RORELSEINTAKTER

Nettoomsattning Not 2 11 618 865 1230182
Ovrigarorelseintakter Not 3 44 788 2041134
Summa roérelseintakter 11 663 653 3271315
RORELSEKOSTNADER

Driftkostnader Not 4 -4 624 329 -437 040
Ovriga externa kostnader Not 5 -305 547 -222 868
Personalkostnader Not 6 -80 000 0
Avskrivning av materiella Not 7 -4 691 931 -678 937
anlaggningstillgangar

Summa roérelsekostnader -9 701 808 -1 338 845
RORELSERESULTAT 1961 845 1932470
FINANSIELLA POSTER

Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 189 192
Réntekostnader och liknande resultatposter -2 395 744 -281 048
Summa finansiella poster -2 395 555 -280 856
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -433 710 1651614
ARETS RESULTAT -433 710 1651614
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Balansrakning

TILLGANGAR 2016-12-31 2015-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgadngar

Byggnader och mark Not 8 877 812 857 882 504 788
Summa materiella anlaggningstillgangar 877 812 857 882 504 788
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 877 812 857 882 504 788
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar 27 970 9942
Ovrigafordringarinkl SBC Klientmedel ~ Not 9 9 562 463 9 562 309
Forutbetalda kostnader och upplupna Not 10 327 205 522 613
intakter

Summa kortfristiga fordringar 9917 638 10 094 864
KASSA OCH BANK

Kassa och bank 5184 892 0
SBC klientmedel i SHB 0 5 636 935
Summa kassa och bank 5184 892 5636 935
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 15 102 529 15731 799
SUMMA TILLGANGAR 892 915 386 898 236 587
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 708 483 725 708 483 725
Fond fér yttre underhall Not 11 366 855 0
Summa bundet eget kapital 708 850 580 708 483 725
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1284 759 0
Arets resultat -433 710 1651614
Summa fritt eget kapital 851 049 1651614
SUMMA EGET KAPITAL 709 701 629 710 135 339
LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut Not 12 167 300 000 172 400 000
Summa langfristiga skulder 167 300 000 172 400 000
KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del avskulder till Not 12 200 000 300 000
kreditinstitut

Leverantorsskulder 540 322 197 506
Skatteskulder 1311 839 1621 808
Ovriga skulder 12 574 937 12634 120
Upplupna kostnaderoch férutbetalda Not 15 1 286 660 947 814
intakter

Summa kortfristiga skulder 15913 758 15701 248
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 892 915 386 898 236 587
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Tillaggsupplysningar

Not 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Arsredovisningen haruppréttatsienlighetmed BFNAR 2016:10, Arsredovisningi
mindre foretag (K2).

Foérenklingsregeln gallande periodiseringar har tillampats.

Samma véarderingsprinciper har anvants som féregéende ar.

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden ominte annatanges.
Fordringar har efter individuell vardering upptagits till belopp varmed de beraknas
inflyta.

Reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar gors i arsbokslutet. Forslag till
ianspraktagande av fond for yttre underhall for arets periodiska underhallldamnas i

resultatdispositionen.

Avskrivningar pa anlaggningstillgangar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvardetoch beraknad nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar uttrycktiantal

ar tillampas.
Avskrivningar 2016 2015
Byggnader 120 100
Not 2 NETTOOMSATTNING 2016 2015
Arsavgifter 5401 030 646 432
Arsavgifter - Kapital 1 044 667 125088
Hyresbortfall -87 133 -18 156
Hyror lokaler momspliktiga 261 962 28 422
Hyror lokaler 2411 412 278 067
Hyror garage 1335739 170 328
Kabel-TV intakter 434720 0
Elintakter 769 206 0
Overlatelse/pantsattning 43 993 0
Avgift andrahandsuthyrning 3322 0
Oresutjamning -53 0
11 618 865 1230 182
Not 3  OVRIGA RORELSEINTAKTER 2016 2015
Kabel-TV intakter 0 52 030
Elintakter 0 85 344
Fastighetsskatt 0 9484
Kompensation foér senarelagd avrékningsdag 0 1652 000
Ovriga intékter 44 788 242 277
44 788 2041134
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Not 4  DRIFTKOSTNADER 2016 2015
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad 286 087 44 141
Fastighetsskotsel bestallning 17 964 0
Fastighetsskotsel gard entreprenad 48 500 0
Fastighetsskotsel gard bestallning 8 683 0
Snoréjning/sandning 26 003 5063
Stadning entreprenad 129 722 14 925
Stadning enligt bestalining 10 000 0
Bevakning 140 164 0
Sophantering 5410 0
Serviceavtal 16 203 4 455
Forbrukningsmateriel 145 964 0
834 700 68 584
Reparationer
Fastighet forbattringar 56 508 7928
Forskola 2200 0
Gemensamma utrymmen 2 206 0
Entré/trapphus 20 407 0
Las 2294 0
Installationer 45 826 0
VVS 13115 0
Varmeanlaggning/undercentral 2 365 0
Elinstallationer 3 348 0
Hiss 65 470 0
Tak 305 0
Skador/klotter/skadegoérelse 988 0
Vattenskada 28 642 0
243 674 7928
Periodiskt underhall
Byggnad 137 824
Entré/trapphus 60 569 0
198 393 0
Taxebundna kostnader
El 1374 904 149 856
Varme 786 524 91 693
Vatten 155 174 20 238
Sophamtning/renhallning 167 058 12 124
2 483 660 273 911
Ovriga driftkostnader
Forsékring 105 204 12 141
Kabel-TV 336 699 52 054
441 903 64 195
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 422 000 22 422
TOTALT DRIFTKOSTNADER 4 624 329 437 040
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Not 5  OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2016 2015
Medlemsinformation 2692 0
Tele- och datakommunikation 1368 0
Inkassering avgift/hyra 1201 344
Revisionsarvode extern revisor 50 750 1507
Forvaltningsarvode 155 287 17 634
Administration 19 998 0
Korttidsinventarier 5 894 0
Konsultarvode 15494 0
Ovriga driftskostnader 52 863 203 383
305 547 222 868
Not 6 PERSONALKOSTNADER 2016 2015
Anstallda och personalkostnader
Fdljande erséattningar har utgatt
Styrelse och internrevisor 60 500 0
Sociala kostnader 19 500 0
80 000 0
Not 7 AVSKRIVNINGAR 2016 2015
Byggnad 4 691 931 678 937
4 691 931 678 937
Not 8 BYGGNADER OCH MARK 2016-12-31 2015-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 883 183 725 320 152 013
Nyanskaffningar 0 563 031712
Utgéende anskaffningsvarde 883 183 725 883 183 725
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -678 937 0
Arets avskrivningar enligt plan -4 691 931 -678 937
Utgaende avskrivning enligt plan -5 370 868 -678 937
Planenligt restvarde vid arets slut 877 812 857 882 504 788
| restvardet vid arets slut ingar mark med 320 152 013 320 152 013
Taxeringsvarde
Taxeringsvéarde byggnad 310 000 000 110 000 000
Taxeringsvarde mark 205 200 000 140 800 000
515 200 000 250 800 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostéader 473 000 000 232 200 000
Lokaler 42 200 000 18 600 000
515 200 000 250 800 000
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Not 9  OVRIGA FORDRINGAR 2016-12-31 2015-12-31
Skattekonto 214 0
Avrakning 6vrigt 9 562 249 9 562 309
9 562 463 9562 309
Not 10 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH 2016-12-31 2015-12-31
UPPLUPNA INTAKTER
Forsékring 108 642 95 328
Forvaltningsarvode 155 753 37 842
Fastighetsskotsel 6 875 92 691
Sophamtning 0 13 092
Reparationer 0 55 669
Snoréjning 0 13728
Ovriga kostnader 0 1184
Bredband 0 99 000
Kabeltv 55 935 99 099
Upplupen intakt dverlatelser 0 14 980
327 205 522 613
Not 11 FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2016-12-31 2015-12-31
Vid arets borjan 0 0
Reservering enligt stadgar 366 855 0
Reservering enligt stAmmobeslut 0 0
lanspraktagande enligt stadgar 0 0
lanspraktagande enligt stAmmobeslut 0 0
Vid arets slut 366 855 0
Not 12 SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Réantesats Belopp Belopp Villkors-
2016-12-31 2016-12-31 2015-12-31 andringsdag
SEB 1,590 % 80 000 000 80 000 000 2019-11-28
SEB 1,590 % 40 000 000 40 000 000 2019-11-28
SEB 1,060 % 20 000 000 20 000 000 2017-11-28
SEB 1,140 % 27 500 000 27 700 000 2016-11-28
SEB 0,000 % 0 5000 000 2016-11-28
Summa skulder till kreditinstitut 167 500 000 172 700 000
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -200 000 -300 000
167 300 000 172 400 000
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Not 13  STALLDASAKERHETER 2016-12-31 2015-12-31

Fastighetsinteckningar 174 700 000 174 700 000

Not 14  VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

Inga storre underhallsarbeten planerade.
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Not 15 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2016-12-31 2015-12-31

FORUTBETALDA INTAKTER
Arvoden 60 500 0
Sociala avgifter 19 500 0
Ranta 27 123 45 342
Revisionsarvode 32 000 12 500
Varme 66 335 65 754
El 155 622 102 879
Forutbetalda avgifter och hyror 787 756 471 699
Underhall utfért 2016 137 824 0
Vatten 0 67 127
Stadning 0 10413
Elavlasning 0 133725
Ovrigt 0 38 375
1286 660 947 814

Styrelsens underskrifter
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Niklas Andersson Per Aspegren
COrdfdrande Vice ordférande
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Sibel Demirol
Ledamot
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REVISIONSDErE

Till foreningsstdmman i Brf Vastermalms Atrium, org. nr 769625-6085

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Brf Vastermalms Atrium fér &r 2016.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden réattvisande
bild av féreningens finansiella stallning per den 31 december 2016 och av dess finansiella resultat och kassafléde for &ret enligt arsredovis-
ningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstamman faststaller resultatrdkningen och balansrakningen fér féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i avsnitten Den auktorise-

rade revisorns ansvar samt Den fértroendevalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i férhallande till fsreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som auktoriserad revisor har fullgjort mitt yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en réattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer ar
nodvéandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa fel.

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

Den auktoriserade revisorns ansvar

Jag har att utféra revisionen enligt International Standards on Au-
diting (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppnd en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel. Rimlig sdkerhet &r en hég grad av saker-
het, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller fel och anses vara véasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt om-
dome och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revis-
ionen. Dessutom:

— identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat uti-
fran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga
och andamalsenliga for att utgéra en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till f6ljd av
oegentligheter &r hogre &n for en vasentlig felaktighet som beror
pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i mas-
kopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information
eller asidosattande av intern kontroll.

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

—— utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhdrande upplysningar.

—— drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander an-
tagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av arsredovisningen.
Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nadgon vasentlig osakerhetsfak-
tor som avser sadana handelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om foreningens férmaga att fortsatta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osdkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberéttelsen fasta upp-
méarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhallanden géra att en férening inte langre kan fortséatta
verksamheten.

—— utvarderar jag den &vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pé ett satt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag iden-
tifierat.

Den foértroendevalda revisorns ansvar

Jag har att utfora en revision enligt revisionslagen och darmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av séker-
het om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om éarsredovisningen ger en réattvisande bild av

féreningens resultat och stéllning.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Uttver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfdrt en revision av styrelsens forvaltning fér Brf Vdstermalms Atrium for &r 2016 samt av

forsiaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman disponerar vinsten enligt forstaget i férvaltningsbersttelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet

for rdkenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. VAart ansvar enligt denna beskrivs nrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr obero-
ende i férhallande till fdreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som auktoriserad revisor har 1 dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har Inhadmtat 4r tilirAckliga och 4ndamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for firslaget till dispositioner be-
traffande freningens vinst eller férlust. Vid férsiag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvar-
lig med hdnsyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller pa storleken av fdreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stilining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och f6rvaltningen av
féreningens angel4genheter. Detta innefattar bland annat att fortls-
pande bedsma féreningens ekonomiska situation och att tillse att f5r-
eningens organisation 4r utformad sa att bokfdringen, medelsférvalt-
ningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i Svrigt kontroil-
eras pé elt betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revislonen av férvaltningen, och d4rmed vart ut-

talande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis fr att med en

rimlig grad av s8kerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i

nagot vdsentligt avseende:

— foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till nAgon (6rsum-
melse som kan franleda ersittningsskyldighet mot féreningen,
eller

— pa nagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen, tifl-
lémpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Véart mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner av fére-
ningens vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande om delta, 4r ait
med rimilg grad av sikerhet bed6ma om férslaget &r forenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet 4r en hig grad av sdkerhet, men ingen garanti fér att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka atgérder eller fsSrsummelser som kan féranleda ersétt-
ningsskyldighet mot fdreningen, eller att ett férslag till dispositioner
av freningens vinst eller férlust inte 4r férenligt med bostadsriltsla-
gen.

Soina den 12 maj 2017

Som en del av en revision enligt god revislonssed | Sverige anvénder
den auktoriserade revisorn professionelit omddme och har en pro-
fessionellt skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen
av férvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst
eller férlust grundar sig framst pa revisionen av rkenskaperna. Vilka
tilkommande granskningsatgéarder som utfdrs baseras pa den aukto-
riserade revisorns professionella bedomning och dvriga valda reviso-
rers bedémning med utgangspunkt i risk och vdsentlighet. Det inne-
b&r att vi fokuserar granskningen pa sadana Atgérder, omraden och
forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dér avsteg och
dvertradelser skulle ha sarskild betydelse fér féreningens situation.
Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra farhallanden som #r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag fdr vart uttalande om styrelsens fér-
slag till dispositioner betréffande f6reningens vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget 4r férenligt med bostadsréattslagen.

_, ﬁu ((/[';:_Kaul } %//%ﬂ_(

Effendy Yu
Fértroendevald revisor

Jan-Ove Brandt
Auktoriserad revisor
KPMG AB
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