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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen fér Brf Tulpantradet far hdrmed avge &rsredovisning for rakenskapsaret 2018-01-01 - 2018-12-31.
VERKSAMHETEN

Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter och lokaler under nyttjanderitt och utan tidsbegrénsning. Upplatelse fér dven omfatta mark som
ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anvandas som komplement till bostadslégenhet eller lokal.

Féreningen &r ett privatbostadsféretag (s.k. dkta bostadsrattsférening) enligt inkomstskattelagen.

Foreningens géllande stadgar registrerades hos Bolagsverket 2018-12-07. Den ekonomiska planen finns registrerad hos
Bolagsverket.

Féreningen har sitt site i Stockholms kommun och &r beldgen pé adresserna Folkparksvagen 160-166 och 172.

Foreningens fastighet
Féreningen férvarvade 2004-02-12 fastigheten Sjostoveln 2.

P& foreningens fastighet finns ett flerbostadshus i 2-9 vaningar med kéllare. Totalt finns 166 ldgenheter varav en
gruppbostad innehéllande sex ligenheter och en gemensam ldgenhet samt sex satellitligenheter och fér dem en
gemensam lagenhet. Totalt finns dérmed 152 bostadsrétter.

Lagenhetsfordelning:
35 st 1 rum och kék
103 st 2 rum och kok

7 st 3 rum och kék
20 st 4 rum och kok
1 st 5 rum och koék

Den totala bostadsarean uppgar till 14.115 kvm. Markens area uppgar till 17.607 kvm.

Féreningens medlemmar har, genom Solberga Gard SFF, ven tillgang till pool, bastu och 4 st tvattstugor i omradet.
Detsamma giller tillgang till gemensamhetslokal och tva gastlagenheter.

P& fastigheten finns &ven ett garage bestdende av 117 parkeringsplatser samt fem parkeringsplatser utomhus.

Fastighetens taxeringsvirde uppgick vid &rets utgang till 244.400.000 kr varav markvérdet motsvarar 63.000.000 kr och
byggnadsvardet 181.400.000 kr. Nytt taxeringsvéarde asétts fastigheten &r 2019.

Fastigheten &r fullvirdesforsakrad hos Trygg-Hansa. | férsakringen ingar dven ett kollektivt bostadsréttstilligg. Boende
behdver darmed inte teckna detta tillagg till sina hemfdrsékringar.

Fastighetens tekniska status och langsiktiga vérde

Féreningens byggnad uppférdes ursprungligen 1968. Efter omfattande om- och tillbyggnader har fastigheten asatts
nybyggnadsar 2004. Nagot riktigt omfattande underhéllsbehov har ddrmed &nnu inte funnits.

Enligt féreningens stadgar ska avsattning &rligen géras till fonden for yttre underhall med minst 25 kr/kvm bostadsarea,
vilket motsvarar 352.875 kr per &r. De fonderade medlen avser att bidraga till det planerade periodiska underhéllet fér
fastigheten. Fastighetens langsiktiga varde forutsatter att detta underhall utfors.

Detta har medfort att foreningen valt att, genom en byggnadsteknisk entreprendr, upprétta en detaljerad
underhélisplan med en planeringshorisont pa 30 ar. Planen ska uppdateras vid behov. Detta har skett under 2018.
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For att dven beakta underhéllskostnader som férvintas intréffa efter 30 ar, har en berdkning ocksd gjorts av den s.k.
eviga underhéllskostnaden. Den eviga underhallskostnaden forvantas motsvara den genomsnittliga arskostnaden for
féreningens yttre underhall. Denna uppgar for den uthyrningsbara arean UBA till 61,87 kr per kvadratmeter och ar eller
totalt 903 tkr per ar.

For att finansiera forvantade framtida underhéall samt férdela underhéallskostnaderna Gver aren pé ett rattvist satt pa
samtliga boende, rekommenderar styrelsen dock att arligen avsatta medel till fond for yttre underhall motsvarande den
30-ariga underhallskostnaden som &r 49,02 kr per kvadratmeter och ar UBA eller totalt 706 tkr per ar efter att hénsyn
tagits till ingangsvardet i fonden.

Det bér observeras att stambyten och omdragning av el inte ingar i underhallsplanen. Ett stambyte kan forvéntas
behéva genomforas ca ar 2045. Kostnaden fér ett stambyte i dagens kostnadslége uppgar till ca 150 tkr per ldgenhet
exklusive badrum.

Tidigare stérre underhdllsdtgcrder: Ar
Byte av armaturer/nddljusbelysning i tvé trapphus 2014
Installation av varmekabel i en hdngranna 2015
OVK-besiktning 2015
Stamspolning 2016
Fasadrenovering av mindre omfattning 2016
Atgarder ventilationssystem/aggregat 2016-2017
Brandskyddskontroll/viss brandtétning 2017
Arbeten avseende el och armaturer i framforallt garaget 2017
Byte schaktdorrar hiss pa bottenvéning och plan 1 2017
Malning av hisspartier samt golv och vagg vid hiss 2017
Ommialning fyra entré-/dérrpartier 2017

Styrelsen i Brf Tulpantrddet pabdrjade under 2017 en utredning kring att eventuellt installera en varmevéxlare i
ventilationssystemet for att atervinna en stor del av den franluftsvarme som gar ut i garaget. | och med att det avser garaget
berdr detta dven Solberga Gard SFF. En utredning startades under 2017 dven angdende installation av elladdstationer i
garaget. Aven detta &r en friga som delas med Solberga Gard SFF d4 féreningen &r fastighetsdgare samtidigt som det ar
samféllighetsféreningen som stér for driften av garaget. Beslut fattades under 2018 att installera totalt 8 elladdstationer, varav
3 st kommer att kunna begagnas av Brf Tulpantridet. Installationen kommer att genomféras i bérjan av ar 2019.

Under 2018 har den obligatoriska ventilationskontrollen (OVK) som ska goras vart tredje ar genomforts. Vissa anmérkningar
erhdlls. Dessa kommer att atgardas under 2019. Kontroll har gjorts av hangrannor och stuprér, vilket har medfort rensning av
silar och tétning av rannor. Ombyggnad till LED av samtliga armaturer, 713 st i entréer och korridorer, slutférdes under 2018.

Enligt underhallsplanen berdknas det planerade periodiska underhallet under de kommande 10 aren att uppga till 2.570 tkr.
Merparten av de arbeten som ingar i detta &r OVK-besiktningar vart tredje ar samt rensning av ventilationskanaler, atgarder i
hisshallar samt &tgarder av VVS-installationer. Det kan i samband med detta namnas att féreningen under 2017 gjorde en
dversyn och uppdatering av féreningens webbaserade styr- och reglersystem TAC Vista. Systemet mdjliggér évervakning av
fastighetens drift pa ett 6verskadligt och bra satt. Dértill tecknades ett serviceavtal avseende arligt underhall av
undercentralen. Under 2018 har dven ett serviceavtal avseende nédljusbelysningen tecknats.

Fastighetsférvaltning

Avtal fér fastighetsskétsel finns tecknat med Akerlunds Fastighetsservice AB. Lokalvard skéts av Chris stadfirma. For
ekonomisk férvaltning finns avtal tecknat med ABJ Boférvaltning AB.
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Styrelse, revisorer och valberedning

Styrelsen har efter ordinarie féreningsstamma och paféljande konstituerande styrelseméte haft féljande sammansattning:

Claes Modess Ledamot, ordférande T.0.m. stdmman 2020
Helene Nilsson Ledamot, vice ordférande och ekonomiansvarig T.o.m. stdmman 2019
Ola Stenlaas Ledamot, sekreterare T.0.m. stdmman 2019
Staffan Knutsson Ledamot T.o.m. stdmman 2019
Ingela Ulmestedt Ledamot T.o.m. stdmman 2019
Yen Ngo Suppleant T.o.m. stdmman 2019
Dennis Vassenin Suppleant T.o.m. stdamman 2019
Yucong Liang Suppleant T.o.m. stdmman 2019
Bjorn Persson Suppleant T.o.m. stdmman 2019

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av tva styrelseledaméter i férening.

Styrelsen har under aret hallit 12 (f.g. ar 12) st protokollférda sammantraden. For styrelsens arbete finns en ansvarsforsakring
tecknad hos Trygg-Hansa.

Revisorer
Tomas Jonasson Ordinarie
Borev revisionsbyra AB

Lars Jonasson Suppleant
Borev revisionsbyra AB

Valberedning

Eva Lothigius Sammankallande
Mats Hansson

Torsten Enquist

Féreningens ekonomiska situation

Féreningens ekonomi &r god. Arsavgifterna har kunnat héllas oférandrade sedan 2012 da de hojdes med 8 %. Nagon
avgiftshéjning finns inte heller budgeterad for 2019. Den senaste avgiftshéjningen gjordes delvis for att kompensera det
intdktsbortfall som da hade skett genom att det tidigare erhallna rantebidraget avvecklades fr.o.m. 2007 for att helt upphora
vid utgangen av 2011. Féreningen blev darmed kénsligare for utvecklingen pa rantemarknaden. For att motverka denna
sarbarhet utan att beh6va binda de stora lanen pa langre sikt pa traditionellt vis, valde foreningen att teckna s.k. rénteswapar
och ett rantetak hos Nordea Bank Finland Plc. Detta for att bibehalla viss flexibilitet avseende féréndring av laneportfoljen. En
annan sak som tidigare har paverkat féreningen negativt ar att halv fastighetsavgift borjade att betalas fr.o.m. 2010 och full
fastighetsavgift betalas fr.o.m. 2015.

Aven om féreningens resultat endast visar pd ett dverskott pa 153 tkr &r féreningens likviditet mycket god och den ekonomiska
stallningen fortsétter att stirkas. Under 2018 har de likvida medlen okat fran 3.228 tkr till 5.074 tkr, d.v.s. en 6kning med 1.846
tkr. Da har dven amorteringar pa lanen gjorts med 985 tkr, d.v.s. 215 tkr mer &n vad som planerats. De planenliga
amorteringarna kommer under kommande ar att utdkas ytterligare till 1.200 tkr per ar. Enligt budgeten fér 2019 beréknas de
likvida medlen att 6ka ytterligare ca. 970 tkr under kommande &r. | och med detta har féreningen tillréckligt med likvida medel
fér att utféra det underhall som férvantas under manga &r framéver och samtidigt tacka den avséttning till fonden for yttre
underhall som ska goras for framtida underhall.

Fastighetsldn

Féreningen har fyra hypotekslan hos Nordea. Lanen uppgick till totalt 119.831.705 (f.g. ar 120.816.705) kr vid arets utgang.
Féreningen har aven tre rantederivat tecknade hos Nordea Bank Finland Plc. For vidare information om réntesatser,
amorteringsvillkor, villkorsandringsdagar och rantederivatens villkor hanvisas till not.

Féreningens skattesituation
Fr.o.m. 2015 bérjade foreningen att betala full fastighetsavgift for bostaderna enligt géllande regler. Dértill betalar féreningen
fastighetsskatt for sina lokaler. Fastighetsskatten for lokaler uppgar till 1 % av lokalernas taxeringsvarde.

Fér bostidderna betalas kommunal fastighetsavgift. Denna avgift har under 2018 uppgatt till 1.337 kr per bostad. Fér 2019
kommer avgiften att uppga till 1.377 kr per bostad. Féreningen betalar ingen statlig inkomstskatt pa kapitalinkomster om de

kan anses hanforliga till foreningens fastighet. J/\
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Visentliga hdndelser under rikenskapsaret

Utdver de atgérder som redovisas under rubriken fastighetens tekniska status ovan har dven en del reparationsarbeten
utforts. Bl.a. har ytterligare en vattenskada uppkommit i en killare efter att ett vattenror sprungit lack. Aven mellan vaning 8
och 9 har en vattenskada atgardats da vatten tridngt in utifran. En bostad har haft problem med vérmen pé en del av golvet,
vilket har berott pa dalig isolering. Detta har atgardats.

Arbeten med belysningen i korridorerna har fortsatt under bérjan av 2018. Lampetter och takarmaturer har delvis byggts om
och fungerar nu med LED-lampor istéllet.

Styrelsen har, liksom tidigare ar, haft kontinuerliga méten med bank och leverantérer samt deltagit i arbetet med
samféllighetsféreningarna.

MEDLEMSINFORMATION

Ordinarie féreningsstamma hélls 2018-05-24. P& den ordinarie stdmman behandlades bl.a. ett férslag avseende
stadgeéndringar. Aven vid extra féreningsstimma 2018-09-24 behandlades férslag till stadgeéndringar. Dessa &r nu
genomférda och nya stadgar har registrerats per 2018-12-07. Ett medlemsméte holls 2018-11-22 dér bl.a. féreningens budget
fér 2019 presenterades. Dessutom informerades om utférda och pagadende projekt.

Féreningen hade vid arets utgang 234 (f.g. ar 233) medlemmar. Under aret tillkom 24 nya medlemmar samtidigt som 23
tidigare medlemmar beviljades uttrdde ur féreningen. Samtliga bostéder var vid arets slut upplétna med bostadsratt. Under
&ret har 14 (f.g. &r 11 bostadsritter) éverlatits genom férsaljning. Genomsnittlig kdpeskilling per kvm uppgick darvid till 42.477
(f.g. &r 45.540) kr. Darutdver har hela eller delar av tva (f.g. ar fem) bostadsrétter Gverlatits genom gava, arv eller bodelning.

Vid 6verlatelser och pantsattningar av bostadsratterna tas en avgift ut i enlighet med féreningens stadgar. Overlatelseavgift
betalas av kdparen. Vid, av styrelsen godkind andrahandsuthyrning, har féreningen rétt att ta ut en arlig administrativ avgift for
denna.

Samfillighetsféreningar och gemensamma anléggningar och utrymmen
Féreningen ar deldgare i Sjostévelns SFF, tidigare GA 1, som registrerades hos Lantméteriet 2010-12-29. Féreningens andel i

samflligheten uppgér till 44 %. Ovriga deldgare &r fastigheten Sjostéveln 3 (Bokbacken Fastigheter AB), fastigheten Sjéstéveln
4 (Brf Korstérnet) samt fastigheten Sjéstéveln 5 (Brf Avenboken). | samfélligheten forvaltas i huvudsak kér- och gangvégar for
tillfarter och passager samt anordningar och installationer for avvattning och belysning som &r erforderliga fér anldggningens
avsedda funktion. Anldggningen &r beldgen inom fastigheterna Sjéstéveln 2, 3 och 4.

Féreningen ar dven deldgare i Solberga Gard SFF, tidigare GA 2, som registrerades hos Lantméteriet 2010-07-14. Féreningens
andel i samfilligheten uppgér till 63 %. Ovriga deldgare ar Sjéstéveln 4 (Brf Korstdrnet) och Sjéstéveln 5 (Brf Avenboken). |
samfilligheten ingar gastparkering, garage, gard, poolanldggning, gemensambhetslokaler, gastlagenhet, géstrum,
sopsugsanldggning, sopsorteringsrum och vattenserviceledning. Anldggningarna ar beldgna inom fastigheterna Sjéstoveln 2
och Sjostoveln 4.

Féreningen &r delaktig i gemensamhetsanldggningen GA 4 avseende gemensam grundsula langs grénsen mellan
fastigheterna. Anldggningen dr beldgen inom fastigheterna Sjostéveln 2 och Sjéstéveln 4. Féreningens andel &r 50 %. Den
andra deltagande fastigheten &r Sjostéveln 4 (Brf Korstrnet).

Féreningen &r dven delaktig i gemensamhetsanldggningen GA 5 avseende gemensam grundsula l&ngs grédnsen mellan

fastigheterna. Anldggningen &r beldgen inom fastigheterna Sjostéveln 2 och Sjostéveln 5. Féreningen andel &r 50 %. Den
andra deltagande fastigheten &r Sjostveln 5 (Brf Avenboken).
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FLERARSOVERSIKT

2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning, tkr 11550 11549 11611 11600 11584
Resultat efter finansiella poster, tkr 153 -516 -1143 -1003 -812
Soliditet, % 68 67 67 66 66
Eget kapital, tkr 255393 255240 255755 256898 257901
Taxeringsvarde, tkr 244 400 244 400 244400 229000 229000
Arsavgift kr/kvm bostadsréttsarea vid &rets utgang 712 712 712 712 712
Elkostnad kr/kvm totalarea 35 29 30 26 28
Varmekostnad kr/kvm totalarea 112 112 111 104 104
Vattenkostnad kr/kvm totalarea 17 17 15 14 14
Likvida medel vid arets utgang, tkr 5074 3228 4779 7 389 6 254
Total laneskuld vid arets utgang, tkr 119832 120817 124587 128357 129126
Lan per kvm bostadsarea vid arets utgang, kr 8490 8 559 8 827 9 094 9148
Lan i forhallande till taxeringsvérde, % 49,03 49,43 50,98 56,05 56,39
Genomsnittlig skuldranta, % 2,07 2,20 2,86 3,13 3,42
Avsatt till fond for yttre underhall, kr/kvm 49 34 34 34 33
lanspréaktaget av fond for yttre underhall, kr/kvm -50 -16 -17 -1 0
Antal 6verlatelser 14 11 19 17 19
Overlatelsepris, kr/kvm bostadsrittsarea 42477 45540 43927 39142 30289
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Genomsnittlig skuldrénta definieras som bokférd uppléningskostnad i form av rénta pa fastighetslan samt nettoranteflédet
fran rantederivat i forhallande till genomsnittligt fastighetslan.

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Medlems-
insatser

Belopp vid arets ingadng 254 232 000
Resultatdisposition enligt féreningsstémman:
Balanseras i ny rakning
Reservering yttre fond
lanspraktagande yttre fond
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 254 232 000
RESULTATDISPOSITION
Medel att disponera:
Balanserat resultat -2 517 604
Arets resultat 153 489
Summa -2364 115
Forslag till disposition:
Reservering fond for yttre underhall 706 000
lanspraktagande av fond for yttre underhall -97 428
Balanseras i ny rakning -2 972 687
Summa -2364 115

Fond for

yttre
underhall
3533132

692 000
-699 860

3 525 272

Balanserat
resultat

-2 009 796
-515 668
-692 000

699 860

-2517 604

Féreningens resultat och stéllning framgar av efterfcljande resultat- och balansrékning med noter.

Arets
resultat

-515 668

515668

153 489
153 489
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RESULTATRAKNING

Rorelseintdkter, lagerforandringar m.m.
Nettoomséttning

Summa rorelseintdkter, lagerforandringar m.m.

Rorelsekostnader

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rérelseresultat

Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

2,3,4,5

2018-01-01

2018-12-31

11 549 546
11 549 546

-5 865 320
-260 115
-148 976

-2 637 215

-8911 626

2637 920

-210 528
-2273903
-2 484 431
153 489

153 489

153 489
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2017-01-01
2017-12-31

11548 979
11 548 979

-6 218920
-255015
-243 444

-2 645 446

-9 362 825

2186 154

-280 392
-2 421430
-2701 822

-515 668

-515 668

-515 668
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BALANSRAKNING

~2018-12-31  2017-12-31
TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 9 371621606 374 238 456
Fastighetsférbattringar 10 21484 41849
Inventarier, verktyg och installationer 11,12 0 0
Summa materiella anldggningstillgangar 371643 090 374 280 305
Summa anléggningstillgéngar 371 643 090 374 280 305
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- och kundfordringar 225 637 19783
Ovriga fordringar 264 410 257 282
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 904 282 688 465
Summa kortfristiga fordringar 1394 329 965 530
Kassa och bank
Kassa och bank 5073 968 3227773
Summa kassa och bank 5073 968 3227773
Summa omsittningstillgangar 6 468 297 4193 303
SUMMA TILLGANGAR 378 111 387 378 473 608
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2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget Kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 254 232 000 254 232 000
Fond f&r yttre underhall 3525272 3533132
Summa bundet eget kapital 257 757 272 257 765 132
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -2 517 604 -2 009 796
Arets resultat 153 489 -515 668
Summa fritt eget kapital -2364 115 -2 525 464
Summa eget kapital 255393 157 255 239 668
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 13 118 631 705 120 046 705
Summa langfristiga skulder 118 631 705 120 046 705
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 13 1200 000 770 000
Depositioner och férskott fran boende 12719 6 800
Leverantérsskulder 1143 304 560 608
Skatteskulder 531104 520616
Ovriga skulder 0 96 922
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 1199 398 1232289
Summa kortfristiga skulder 4086 525 3 187 235
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 378 111 387 378 473 608
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NOTER

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats enligt arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna rad (BFNAR 2016:10)
Arsredovisning i mindre foretag.

Materiella anldggningstillgangar

Andring har gjorts av avskrivningsprincip avseende avskrivning av byggnad fr.o.m. 2014. Avskrivning har tidigare gjorts
enligt en progressiv avskrivningsplan. Redovisningen har dndrats sa att avskrivningen fortsattningsvis gors linjart
baserat pa ursprungligt anskaffningsvirde minskat med tidigare avskrivningar. Bedomd kvarvarande nyttjandetid
uppgar till 94 ar.

For dvriga materiella anlaggningstillgangar &r avskrivningar enligt plan beréknade pé tillgéngarnas ursprungliga
anskaffningsvérden och baseras p4 tillgdngarnas bedémda nyttjandetid. Fr.o.m. 2014 aktiveras inget annat &n om-, till-
och nybyggnationer som materiella anldggningstillgdngar. Nedanstadende avskrivningsprocent anvénds:

Typ Procent Antal ar

Byggnader 1,06 94

Fastighetsfoérbattringar 10,00 10

Markanlaggning/markinventarier 10,00 10

Bredband och installationer 10,00 10

Inventarier 20,00 5

Not 1 Nettoomséttning 2018 2017
Arsavgifter bostadstadsratter 10 056 656 10 056 656
Ersattning drift- och underhallsavtal 280 500 279 750
Hyresintakter garage enligt avtal 1200 391 1207 074
Hyresintakter férrad 9000 5500
Avgifter fér andrahandsuthyrning 3000 0
Oresutjamning -1 -1
Summa 11 549 546 11548 979
Not 2 Lopande reparationer och underhall 2018 2017
Reparationer bostader (vattenskador/forsakringsarenden) 199 674 6 067
Reparationer trapphus 2 592 15 887
Reparationer dorrar och las invandigt 20 103 30 694
Reparationer VA 16 844 3063
Reparationer vérme 1662 22 765
Reparationer ventilation 17 074 19 874
Reparationer el och armaturer 23 231 5861
Reparationer porttelefoner 1099 0
Reparationer hissar 22 424 22 595
Reparationer ovriga installationer och nédljusbelysning 7 965 47 407
Reparationer fasader 20 247 0
Reparationer fénster 47 632 0
Reparation dorrar 2310 0
Summa 382 857 174 213
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Not 3 Planerat periodiskt underhall

Elinstallationer
OVK-besiktning
Ventilation
Fasader

Dérrar

Hissar

Summa

11(15)

2018 2017

0 69 737

65 000 0
0 570 611
32428 0
0 12 375

0 47 137

97 428 699 860

Styrelsen féreslar att avsattning till fond fér yttre underhall gérs med 706.000 kr i enlighet med rekommendationen i
féreningens underhallsplan och att rets kostnader fér planerat periodiskt underhall ianspraktas ur fonden for yttre

underhall.

Not 4 Fastighetsskatt och fastighetsavgift

Fastighetsskatt for lokaler
Fastighetsavgift for bostader
Summa

Not 5 Driftkostnader

Fastighetsskotsel inklusive bevakning snéréjning tak
Stédning

Hisservice och hissbesiktning

Ovriga serviceavtal

Ovriga besiktningar och kontroller

Ink6p av parkeringstjanster enligt operatdrsavtal
Samfallighetsavgift Solberga Gard SFF
Samfallighetsavgift Sjostévelns SFF

El

Uppvérmning

Vatten

Avfallshantering

Fastighetsforsakring inkl. kollektivt bostadsrattstillagg
Sjalvrisker

Forsakringserséttningar

Kabel-TV

Bredband

Oresutjamning

Summa

2018 2017

64 000 64 000
203 224 199 880
267 224 263 880
2018 2017

92 268 70 751
398 715 396 079
82 818 71395
23 583 23 340
5364 10 063
31500 31500
1518 300 1518 300
0 44 000

487 974 404 518
1581 168 1576614
240 889 237 888
129 308 116 888
265 708 244 569
9100 0
-76 110 0
139978 137 853
187 248 197 208

1 1

5117 812 5080967

Premien for fastighetsférsiakringen fortsétter att dka. Detta beror dels pa en generell hgjning av premierna for
fastighetsférsakringar men dven pa att foreningen har haft vattenskador. Under 2018 har férsékringsersattning erhallits
for vattenskada i kdllare och for skadegérelse av entréparti. Kostnader for dessa skador redovisas under noten I6pande

reparationer och underhall.
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Not 6 Ovriga externa kostnader 2018
Kreditupplysningar 4 400
Kontorsmaterial 4247
Telefoni och porto 30 480
IT-kostnader 1836
Revisionsarvode 18 313
Moteskostnader 21945
Ekonomisk forvaltning, grundavtal 142 625
Ekonomisk forvaltning, extradebiteringar 9239
Ovriga administrationskostnader 1800
Bankkostnader 4934
Ovriga externa tjénster 4025
Férenings-/medlemsavgifter 8730
Ovriga externa kostnader 351
Foérbrukningsinventarier 0
Férbrukningsmaterial 2815
Uppdatering av underhallsplan 4375
Oresutjimning 0
Summa 260 115
Not 7 Personalkostnader 2018
Styrelsearvoden 106 167
Ersattning for arbete med byte av belysning 13980
Saciala avgifter 28 829
Summa 148 976

12(15)

2017

2 800
5166
31932
5513
17 469
14 558
140 252
4550
900
4708
7732

0

905

9 656
1375
7500
-1

255 015

2017

178 400
18 600
46 444

243 444

Fr.o.m. 2018 har redovisningen av styrelsearvoden &vergétt till att gélla verksamhetsar istallet for rakenskapsar. Detta
innebir att styrelsen redan under 2017 erhéll arvode fér perioden jan-maj 2018. Detta innebér ocksa att &r 2018 endast

belastas med arvoden och sociala avgifter pa dessa avseende perioden juni-dec 2018.

Not 8 Réantekostnader for fastighetslan/derivat 2018
Réntekostnader avseende hypotekslan 628 410
Rénteintakter (negativa) avseende réntederivat 212 142
Réntekostnader avseende réntederivat 1644 756
Summa 2 485 308

2017

350015
280 641
2 069 657
2700313

Rantederivaten bestar av s.k. rinteswapar. Aven om réntederivaten &r att beteckna som fristdende finansiella instrument
redovisas de hir tillsammans med réntekostnaderna for hypotekslanen. Detta da tanken med réntederivaten &r att sékra

en stabil ranteniva samtidigt som féreningen behéller flexibiliteten avseende I6ptider pa laneportféljen.
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Not 9 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvérdén byggnader
Utgaende anskaffningsvarden byggnader

Ingdende avskrivningar byggnader

Arets avskrivningar byggnader
Utgaende avskrivningar byggnader

Ingdende anskaffningsvarden mark och markanlaggningar
Utgaende anskaffningsvarden mark och markanlaggningar

Ingdende avskrivningar markanldggningar

Arets avskrivningar markanlaggningar
Utgaende avskrivningar markanldaggningar

Redovisat virde

2018-12-31

251010 000
251010 000

-15774 669

-2613725
-18 388 394

139 031 250
139 031 250

-28 125

-3 125
-31250

371 621 606

13(15)

2017-12-31

251010 000
251010 000

-13 160 944

-2613 725
-15774 669

139031 250
139031 250

-25 000

-3 125
-28 125

374 238 456

Fastighetens taxeringsvérde uppgar vid rikenskapsarets utgang till 244.400.000 kr, varav byggnadsvardet uppgér till
181.400.000 kr och markvardet till 63.000.000 kr. Lokalernas taxeringsvéarde uppgér till 6.400.000°kr och bostédernas

taxeringsvarde till 238.000.000 kr.

Anskaffningsvardet for marken uppgér till 139.000.000 kr och &r inte foremal for avskrivningar. En eventuell

virdenedgang pa mark hanteras genom att nedskrivning gors.

Not 10 Fastighetsforbattringar

Ingaende anskaffningsvarden
Utgaende anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgaende avskrivningar

Redovisat virde

2018-12-31

1015639
1015639

-973 790

-20 365
-994 155

21484

2017-12-31

1015639
1015639

-945 194

-28 596
-973 790

41 849

Fastighetsforbattringar bestar av installation och uppgradering av las-/passagesystem samt installation av vérmekablar i

hangrannor och stupror vid tva entréer.
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Not 11 Inventarier 2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 150 607 150 607
Utgdende anskaffningsvérden 150 607 150 607
Ingdende avskrivningar -150 607 -150 607
Utgdende avskrivningar -150 607 ~-150 607
Redovisat véarde 0 0
Not 12 Installation bredband 2018-12-31 2017-12-31
Ingéende anskaffningsvérden 487 013 487 013
Utgaende anskaffningsvarden 487 013 487013
Ingdende avskrivningar -487 013 -487 013
Utgdende avskrivningar -487 013 -487 013
Redovisat virde 0 0
Not 13 Fastighetslan och derivat 2018-12-31 2017-12-31
Nordea Hybotek, tremanadersranta 0 30 000 000
Nordea Hypotek, tremanadersrénta, f.n. 0,219 % 30 000 000 30 000 000
Nordea Hypotek, tremanadersranta, f.n. 0,263 % 27 000 000 27 000 000
Nordea Hypotek, villkorséndringsdag, 2018-05-16, ranta 0,50 % 0 33816 705
Nordea Hypotek, tremanadersranta, f.n. 0,288 % 33431705 0
Nordea Hypotek, villkorséndringsdag, 2023-05-15, rénta 1,35 % 29 400 000 0
Avgar kortfristig del (amorteringar inom ett ar) -1 200 000 -770 000
Summa 118 631 705 120 046 705

Det lan som tidigare hade fast rinta pa 0,50 % har fr.o.m. villkorséndringen 2018-05-17 fatt en rorlig rénta kopplad till
Stibor 3 méan med ett paslag pa 0,75 %. Lanet har dock dven fdrsetts med ett rantetak om 0,90 % for vilket féreningen
far betala en forsakringspremie.

Ett 13n har bundits till en fast rinta pa 1,35 %. Detta lan amorteras med 1.200.000 kr pé helérsbasis. Ovriga tre lan &r f.n.
amorteringsfria.

Féreningen har &ven rantederivat tecknade for att sdkra nivan pa rantekostnaden for hypoteksl&nen men samtidigt
behalla en flexibilitet i laneportféljens bindningstider. Fér tvd av hypotekslanen med tremanadersrénta finns darfor s.k.
ranteswapar tecknade, dar féreningen betalar en fast rénta till Nordea Bank Finland Plc och samtidigt erhaller en rénta
som utgars av Stibor 3 ménader av Nordea Bank Finland Plc. De fasta rantor foreningen for nérvarande betalar
avseende dessa ranteswapar uppgar till 3,99 % respektive 2,95 %. Den forstnamnda ranteswapen forfaller 2019-05-24
och kommer inte att forlangas, vilket i nuvarande rinteldge kommer att innebéra en betydlig kostnadsinbesparing fér
foreningen. Ranteswapen dar féreningen betalar en fast rénta pé 2,95 % sakrar endast ett av hypotekslanen till 50 %.
Darfor finns dven ett rantederivat i form av ett rintetak tecknat. Om tremanadersrantan skulle dverstiga 3,35 % utloses
detta rantetak och féreningen erhaller mellanskillnaden mellan aktuell rénta och den bestdmda fasta réntan. Detta
derivat utgor sakring for resterande 50 % av det sistnamnda hypotekslanet. Styrelsen foljer rénteutvecklingen for att

eventuellt binda hypotekslénen om réntelaget andras.
2 QL
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Not 14 Stéllda sdkerheter 2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckningar 136 000 000 136 000 000
Summa stéllda sékerheter 136 000 000 136 000 000
Not 15 Visentliga hidndelser efter rakenskapsarets slut

Efter rakenskapsarets slut har anmarkningar fran OVK bérjat att &tgérdas. Dartill har installation gjorts av kamerasystem
i entréer samt armaturer fortsatt att bytas ut.

2019-05-24 |6per en av de ranteswapar som féreningen har tecknad med Nordea ut. Swapen kommer inte att férlédngas.

Féreningen betalar idag en fast rénta foér denna swap om 3,99 % pa 30.000.000 kr. Avslutet av ranteswapen kommer
dirmed att innebéra betydande kostnadsinbesparingar for féreningen i nuvarande réntelage.

UNDERSKRIFTER

Hagersten den 16 / 4 - 2019

Lol Wuent

Claes Modess Ingela Ulmestedt
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Helene Nilsson Staffan Knutsson
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Revisionsberéattelse

Till féreningsstdamman i Brf Tulpantradet, org.nr 769609-4221

Rapport om arsredovisningen

Uttalande

Jag har utfért en revision av arsredovisningen for Brf Tulpantrédet for ar 2018. Enligt min
uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger
en i alla avseenden réttvisande bild av féreningens finansiella stalining per den 31
december 2018 och dess finansiella resultat fér aret enligt arsredovisningslagen.
Férvaltningsberéattelsen ar forenlig med arsredovisningens évriga delar.

Jag tillstyrker darfér att féreningsstdmman faststaller resultatrékningen och balansrakningen for
féreningen.

Grund fér uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar
oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund fér
mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven fér den interna kontroll som
de bedémer ar nédvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedémningen av féreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Den upplyser, nér sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla
verksamheten.

Revisorns ansvar

Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och
att lamna en revisionsberattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad
av sakerhet, men ingen garanti fér 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 vasentliga om de enskilt eller
tilsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i arsredovisningen.
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Som en del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instalining under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat
utifrdn dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrackliga och &ndamalsenliga for att
utgdra en grund fér mina uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig feIaRtighet till
foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning, avsiktligt utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en férstaelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for
min revision for att utforma granskningsatgérder som &r lampliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte fér att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhédmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens férmaga att
fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor,
maste jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamhet pa upplysningarna i arsredovisningen
om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r ofillrackliga, modifiera
uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtats
fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller férhallanden géra
att en forening inte langre kan fortsatta verksamheten.

- utvarderar jag den &vergripande presentationen, strukturen och innehéllet i arsredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och hdndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfatthing och inriktning
samt tidpunkten for den. Jag maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens férvaltning
for Brf Tulpantradet, for ar 2018 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst
eller forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstdmman behandlar forlusten enligt forslaget i férvaltningsberéttelsen
och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.
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Grund fér uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs
narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i forhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for
mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfattning och risker staller
pa storleken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar fér féreningens organisation och férvaltningen av féreningens angelagenheter.
Detta innefattar bland annat att fortlépande bedéma féreningens ekonomiska situation och tillse
att féreningens organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r
att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagon vasentligt avseende:

- foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller

- panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillampliga delar av lagen om
ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna..

Mitt mal betraffande revisionen av férslaget till disposition av féreningens vinst eller forlust, och
darmed mitt uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar
férenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sékerhet, men ingen garanti fér att en revision som utférs enligt
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgérder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens
vinst eller férlust inte ar férenlig med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och férslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa min
professionella bedénining med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebaér att jag fokuserar
granskningen pa sadana atgérder, omraden och forhallanden som &r vésentliga for verksamheten
och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for féreningens situation. Jag gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som
ar relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag fér mitt uttalande om styrelsens
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forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller férlust har jag granskat om f&rslaget ar
forenligt med bostadsrattslagen.

Uppsala den 24 april 2019

;;/<é%&§/[/;4(//7/

Tdmas Jonasson
Ra%oV/
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