Arsredovisning

Foérvaltningsberéattelse

Ar 2015 har varit eckonomiskt lyckosamt for Brf Lilje-
holmsberger. Der liga rinteliget har forbilligar det
flesta av foreningens lan. 3 miljoner kr amorterats un-
der drct. Och arsavgiften for ar 2016 sinktes med 3
procent. Frain och med ir 2010 har arsavgifterna
sinkts varje ir utom 2014.

Viktiga renoveringsinstaser under ir 2015 gillde
lekplatsen, trapphus och korridorer i portarna 18, 24
och 32 samt omklidningsrum och bastu i poolen.

For ar 2016 planeras ombyggnad av bollplanen, re-
novering av samlingslokalen Kérsbiret och en omfat-
tande reparation av varmgaraget.

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen har till dndamal att frimja medlemmar-
nas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus utan tidsbegrinsning upplata ligenheter at med-
lemmarna.

Foreningen ir innehavare av fastigheten och tomt-
rétten till Lilla Katrineberg 3 i Stockholms stad samt
av gemensamhetsanliggningar (garage, gata, ging-
vigar m m) tillsammans med dgaren till Lilla Katrine-
berg 4.

Foreningens byggnader uppfordes 1993—9s.

Styrelse
Styrelsen bestar av Bo Heurling (ordférande), Crister
Haglund (vice ordférande), Peter Gran (sekrererare),
Mats Danielsson, Torbjérn Eklund och Maria Skold-
Waulf. Haglund, Eklund och Gran ir valda fram rill
ordinarie foreningsstimma 2017, évriga fram rill ordi-
narie ﬂ:ireningsstéimma 2016.

Suppleanter 4r Hans Lundin och Inger Nislund,
bada valda fram till ordinarie féreningsstimma 2016.

Revisorer
Ordinarie foreningsstimman 2015 valde Joakim
Mattsson (BoRevision AB) till revisor med Jorgen
Gorehed (BoRevision AB) som suppleant.

Till internrevisor valdes Christer Sjéstrém med
Jan-Erik Andersson som suppleant.

Valberedning
Valberedningen bestar av Benny Fillman (samman-

kallandc), Grazyna Lévblad och Géran Rundkvist.

BRF LILUEHOLMSBERGET (716420-1472)

Nya medlemmar

Under dret har 13 bostadsritter verlatits i féreningen,
visentligt firre dn foregaende ar (24 stycken). Styrel-
sen har beviljat medlemskap fér 22 personer.

Lokalbestand

I freningens byggnader finns 265 ligenheter upplit-
na med bostadsritr samt 4 uthyrda lokaler. Den to-
tala ytan for ligenheter dr 21 070 kvm och for lokaler
744 kvm,

Féreningen hyr dessutom ut 157 bilplatser och ett
tjugotal me-platser i tvd garage samt ett drygt tjugotal
férradsutrymmen. Tva Svernattningsligenheter och
en samlingslokal uthyres dygnsvis.

Fastighetens langsiktiga varde

Fastighetens langsiktiga virde sikerstills genom att
styrelsen regelmaissigt ser 6ver lanen och omférhand-
lar rintenivder nir si ir m'cijligt, stravar mot lﬁga
driftskostnader och har en 30-arig plan fér underhall
av fastigheten.

Utéver den langsiktiga planen, som omfattar dren
2009—2038, upprittas arligen en underhallsplan for
dagsakruella behov och prioriteringar (se dven tabell
2, sidan 3).

Foreningens fastighet

Taxeringsvirdet for féreningens fastighet uppgick vid
arets slut till 417 720 ooo kr varav 261 400 ooo kr for
byggnad. Enligt féreningens stadgar ska arligen minst
motsvarande 0,3 procent av byggnadens taxerings-
virde avsiittas till underhallsfond vilket innebir
784 200 kr.

Féreningens byggnad var under zo15 fullvirdesfor-
sikrad hos Folksam. I forsikringen ingick bostads-
rattstilligg for medlemmarna. Under 2016 ir byggna-
den forsikrad hos Nordeuropa, dven detta ir med
bostadsrittstillagg for medlemmarna.

Férenings- och férvaltningsfragor
Styrelsen har under dr 2015 hillit tolv protokollférda

sammantraden. Normalt sammantrider styrelsen
varje manad utom juli.

Foreningens hemsida  (www.lilj msbergetr.se)
och mejladressen styrelsen@liljeholmsberget.se har

varit de huvudsakliga informationskanalerna tll oc€
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Férvaltning och underhall

Detrta ar Brf Liljeholmsbergets vikrigaste sam-

arbetsparter och leverantérer:

e Deloitte AB — ckonomisk- och administra-
tiv férvaltning

* Rubin Facilitetsservice — fastighetsskotsel

* Fortum Virme — fjirrvirme

= Ellevio — ¢lnit

* Fortum, Sveriges Energi, Milarenergi — el

¢ Ownit — bredband

* Canal Digital — kabel-tv

¢ M KTridgard AB — tridgérdsskotsel

* Hiss-Craft — hissar

* Stidhuser — stidtjinster

* Miele — tvittstugemaskiner

* Torverk — garageportar

* Bergs Las, Aptus — inpasseringssystem

* GMB (Estate fran och med 2016), Inteleon-
SMS — parkeringstjinster

fran medlemmarna. De medlemmar som limnat sin

mejladress har dessutom fatt nyhetsutskick via mejl.

Under kontorstid kan styrelsen kontaktas pa tele-
fon 08-190296.

Husvirdarna bidrar genom méten i respektive hus
till att 6ka sammanhallningen mellan grannarna samt
att dryfta gemensamma problem och hur de ska l6sas.
Styrelsen deltar i husvirdsméten flera ganger per ar.

Under aret genomférdes bland annat foljande:

* Lekplatsen i parken och nirliggande mark renove-
rades pd viren. Vissa ytor ticktes av slitstarkt
konstgris.

¢ Trapphus och korridorer milades om i de portar
dir behovet var storst (Katrinebergsbacken 18, 24
och 32).

* Poolens omklidningsrum och bastu renoverades.

Tabell 1. Flerarsoversikt dver féreningens ekonomi

Hasten 2015 var féreningen kallad till overliggning
hos Hyresnimnden i Stockholm efter anmilan av ett
par medlemmar som hade begirt att fi hyra ut sin
lagenhet dygnsvis via Airbnb. Styrelsen hade forklarat
att sddan uthyrning mer ir att betrakta som hotell-
verksamhet 4n andrahandsuthyrning i egentlig me-
ning och dirmed inte godragbar. Hyresnimndens
sammanfattade sin bedomning si hir:

"Den uthyrning [medlemmarna] vill ha rillstand
till ar korta och tillfilliga vistelser. Dessa vistelser 4r
snarast att jimfora med hotellévernattningar och inte
sadant normalt boende, som den lagenliga mojlighe-
ten till andrahandsupplitelse avser. En sidan uthyr-
ning ska foreningen och dess medlemmar inte behéva
tila. Ansokan ska dirfér avslis.”

Styrelsen avser att folja den praxis som Hyres-
nimnden dirmed har etablerat.

Arsavgifter och hyror

Arsavgifterna sinktes 2015 med 2 procent. For 2016
sinktes de med 3 procent.

Ovriga avgifter (hyror) forblev oférindrade bade
2015 och 2016, forutom vissa indexreglerade hyror.

EKONOMISK UTVECKLING

Tabell 1 visar utvecklingen av foreningens linekostna-
der och drsavgifter under fem ar.

Vid arsskifter 2014/15 uppgick foreningens likvida
medel till 4 264 415 ki, varav féreningens inlaning i
SBAB utgjorde 2 982 282 kr.

Under 2015 har fyra lin hos Stadshypotek omsatts,
tva i mars (19,8 miljoner respektive 35 miljoner) och
tva i september (7 miljoner respektive 20 miljoner).
Lanen i mars tecknades pa tva ar till 0,84 procent
ranta och lanen i september pa tre ar till 0,79 procent
rinta. I samband med omsittningen i september
amorterades 3 miljoner pa der ligre linet. Samtliga
lan kvarstir hos Stadshypotek.

2015
Nettoomsattning 17 862 060
Resultat efter finansiella poster 3 080 253
Soliditet, procent’ 62
Lan kr 140 403 585
Likviditet, procent? 285
Lén kr per kvm bostadsyta 6 664
Réntor kr 2 391 662
Snittranta, procent® 1,68
Arsavgift kr 14 155 802
Arsavgitt kr per kvm 672
Lokalhyra kr per kvm 1731

2014 2013 2012
17 794 121 17 626 112 18 089 059
-1207 601 2 313 481 1318659

61 61 60

143 403 585 143 453 585 144 851 185

229 137 135

6 806 6808 6880

3 457 270 3938 365 4 003 591
2,41 2,73 2,74

14 446 808 14 450 628 14891 710
686 686 707

1477 1444 1 465

2011

18 360 195
2773191
60

147 551 185
193

7008
3950 832
2,66

15 341 248
729

1403

'Soliditet anges som eget kapital | procent av tillgngarna.

Likviditet anges som omsattningstillgangar i procent av kortfristiga skulder.
“Snittrénta definieras som bokférd rantekostnad i forhallande till genomsnittliga fastighetslan.
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Tabell 2. Féreningens planerade underhéll under kommande tolv ar'

Underhall enligt plan 2016 2017 2018 2019 2020 2021-27
Stammar? X

Tak, inre och yttre ytor® X X X
Fjarrvarme, vatten, cirkulation, styrsystem

OVK:* X

Hissar®

Tvéattstugor® X X X
Samlingslokal, uthyrningslagenheter’ x x X X
Pool® '

Garage® X X X x X
Tradgard™® x X
Gata" x X

'Planerat underhdll enligt ovan kan komma att bade tidigarelaggas och senareldggas. Endast underh&ll &r 2016 kan anges med viss séakerhet, Under 2016 planeras OVK
(obligatorisk ventilationskontroll; kostnad: 300 000-400 000 kr), renovering av Korsbéret (cirka 300 000 kr) och renovering av bollplanen (cirka 200 000 kr). Aven varm-
garaget behdver renoveras med inledning 2016; vér kostnad beréknas till mellan 1 ach 2 miljoner kr. Garaget ags av Lilisholmsbergets samféllighetsférening med Brf Lilje-
holmsberget som majoritetsdgare men garaget ligger i kontorshuset, Katrinebergsbacken 35, som 4gs av samfllighetens minoritetsagare HEFAB Lilla Katrineberg 4 AB.
“Avioppsstammarna rensades fér 2013, och en ny generalrensning kan behovas inom 1-3 &, Stambyte beriknas inte behtvas inom dverskadlig tid.

Under 2015 renoverades trapphus och kerridorer i portarna 18, 24 och 32 dar slitaget ar storst. Det & &nnu inte bestamt nar dvriga portar ska renoveras, men det bor
vara inom 3-5 &r. P4 taken har fargen flagnat p& ménga stallen, vilket dock snarast ér ett utseendeproblem.

“Se not 1! OVK (obligatorisk ventilationskontroll) genomférs normalt vart sjatte ar.

*Hissarna renoverades 2013—14 for 6,7 miljoner. Inget sérskilt underhall av hissarna planeras under dverskadlig tid.

“Tvattstugornas tvattmaskiner &r utbytta och tarktumlare, torkskép och manglar kommer att ersattas nar sa krivs. Den stora grovtvattmaskinen kommer antagligen att
bytas inom en tv&arsperiod.

"Se not 1!

“Under 2015 renoverades poolens omkladningsrum och bastu. Renoveringar av pool och poolhall samt poolmaskineriet kan uppskattningsvis skjutas till 2019 eller senare.
“Se not 1! Underhéllet 2017 avser slutférande av renoveringen av varmgaraget samt reparation av vattenskadade partier i kallgaraget. 2019 eller senare kan féreningens
gata behéva renoveras. Gatan utgérs till viss del av en bro som &ven &r garagets tak.

°Se not 1!

""Asfaltsbelaganingen pa foreningens gata repareras varje &r, men nigon gang krévs en total omléaggning.

[augusti och i september 2016 omsitts SEB-lan pa | RESULTATDISPOSITION
33,5 miljoner respektive 28 miljoner. Till foreningsstimmans forfogande star foljande
Tomtrisavgilden uppgir frin och med ar 2014 | vinstmedel:

till 1 628 700 kr. Detta belopp ligger fast till och med | balanserat resultar 8541 358

ar 2021, arets resultat 3 080 253
II 621 611

Planerat underhall

I fiol presenterade vi en éversikt ver det planerade | Styrelsen foreslar foljande disposition:

underhaller under en lingre period, dir uppskartade till ytere fond avsittes 784 200

kostnader angavs f6r de ndrmaste fem aren. [ aravstar | ur yture fond disponeras —1 164 858

vi fran att i tabell 2 ange kostnader, eftersom under- | i ny rikning éverfores 12 002 269

hallskostnad som angivits i underhillsplanen och II 621 611

verklig kostnad vid genomf6randet skiljer sig at. (Den

verkliga kostnaden paverkas av sivil prisutveckling
som upphandlingsforfarande.)

Liksom ifjol visar arets &versikt att flera omdisposi-
tioner har gjorts av tidigare nirtidsplanering.

Féreningens resultat och stillning i dvrigt framgar av
efterfoljande resultat- och balansrikning med tilliggs-

upplysningar.
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Resultatrakning

2015-01-01 2014-01-01

Not ~-2015-12-31 -2014-12-31
Roérelsens intdkter m m
Nettoomsattning 1 17 862 060 17 794121
Summa rorelsens intakter m m 17 862 060 17 794 121
Rorelsens kostnader
Driftskostnader 2 -9 550 166 -12 654 863
Ovriga externa kostnader 3 -461 427 -506 408
Personalkostnader 4 -331 383 -328 746
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -2 068 281 -2 068 281
Summa rorelsens kostnader -12 411 257 -15 558 298
Rorelseresultat 5 450 803 2235823
Resultat fran finansiella poster
Ranteintéakter 21112 13 846
Rantekostnader -2 391 662 -3 457 270
Summa finansiella poster -2 370 550 -3443 424
Resultat efter finansiella poster 3080 253 -1 207 601
Arets resultat 3080 253 -1 207 601

Balansrakning

Not 2015-12-31 2014-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark 5 364 610 468 366 678 749
Summa materiella anldggningstillgangar 364 610 468 366 678 749
Finansiella anldaggningstillgdngar
Insats SBC 6 000 6 000
Summa finansiella anlaggningstillgdngar 6 000 6 000
Summa anlaggningstillgdngar 364 616 468 366 684 749
Omsattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 7 445 14 841
Ovriga fordringar 277 850 56 459
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 6 1975198 1392 337
Summa kortfristiga fordringar 2 260 493 1 463 637
Kassa och bank 4264 415 2239 305
Summa omséttningstillgéngar 6 524 908 3702942
SUMMA TILLGANGAR 371141376 370 387 691
4
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EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Yttre fond

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

Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

POSTER INOM LINJEN

Stallda sakerheter

Panter och diarmed jamférliga sékerheter

som har stéllts fér egna skulder och fér forpliktelser
som redovisats som avséttningar

Fastighetsinteckningar

Ansvarsférbindelser

BRF LILJEHOLMSBERGET (716420-1472)

Not

2015-12-31 2014-12-31
205 016 540 204 203 338
11810916 14 837 671
216 827 456 219 041 009
8 541 358 7 535 406
3080253 -1 207 601
11 621 611 6 327 805
228 449 067 225 368 814
140 403 585 143 403 585
140 403 585 143 403 585
580 799 41094
13755 6 865

93 945 147 376
1600 225 1419 957
2288724 1615 292
371141 376 370 387 691
330 000 000 330 000 000
330 000 000 330 000 000
Inga Inga



Tillaggsupplysningar

REDOVISNINGSPRINCIPER

Arsredovisningen r upprittad i enlighet med arsre-
dovisningslagen och BENAR 2009:1 Arsredovisning i
mindre ekonomiska fireningar. Principerna ir ofor-
dndrade jamfort med foregiende ar.

VARDERINGSPRINCIPER M M

Tillgangar, avsittningar och skulder har virderats till
anskaffningsvirden om inger annar anges nedan.

Materiella anldaggningstillgangar
Materiella anliggningstillgingar redovisas till anskaff-
ningsvirde med avdrag fér ackumulerad virdeminsk-
ning och eventuella nedskrivningar. Tillgingarna
skrivs av linjire 6ver rillgingarnas nyttjandeperiod.
Byggnad: o,5 procent.
Fastighetsforbittringar: 4 procent.

Not 1 Nettoomsittning

Fastighetsskatt/fastighetsavgift

Féreningen beskattas i dag genom en kommunal fas-
tighetsavgift for bostadsdelen som antingen ir ett fast
belopp per ligenhet eller 0.3 procent av taxeringsvir-
det for bostadsdelen. Der ligsta av dessa virden utgor
foreningens fastighetsavgift som for rikenskapsiret ir
1 243 kr per lagenhet. For lokaler betalar foreningen
en statlig fastighetsskatt med 1 procent av taxerings-
virdet pa lokaldelen.

Fond for yttre underhall

Enligt bokféringsnimndens allminna rid, ska reser-
vering for framtida underhall redovisas under bundet
eget kapital. Avsitening till fonden sker, utifrin foren-
ingens stadgar, genom en arlig omféring mellan fritc
och bundet kapital. lansprikragande av fonden fér
planerat underhall sker pa samma siitt.

2015 2014
Arsavgifter bostader 14 155 802 14 446 808
Hyresintakter lokaler 1288120 1098 859
Hyresintakter forrad 69 911 49 829
Hyresintdkter garage 1622 585 1520579
Gatuparkering 273 433 247 400
Fastighetsskatt 93 264 98 046
Hyresrabatt -66 666 -33333
Hyresintékter samlingslokal 35 250 130 323
Hyresintékter dvernattningslagenheter 146 100 84 575
Ovriga intakter 244 260 151 035
Summa nettoomsittning 17 862 059 17 794 121
Not 2 Driftskostnader

2015 2014
Fastighetsskotsel 385192 499 426
Stad 308 240 297 459
Snéréjning 140 077 136 348
Yttre skotsel 337 870 276 920
Tomtrattsavgalder 1628 700 1628 700
Rep och underhall 1 807 442 5026 173
Fjarrvarme 2171159 2113417
El 542 774 552 802
Vatten 354 189 322121
Renhallning/sophamtning 370 333 366 588
Kabeltv och bredband 675 164 678 225
Férsadkringspremier 254 630 228 673
Fastighetsskatt/avgift 436 595 433 972
Ovriga driftskostnader 137 801 94 039
Summa driftskostnader 9 550 166 12 654 863
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Not 3 Ovriga externa kostnader

2015 2014
Ekonomisk forvaltning 249 377 280 546
Revisionsarvode 40 625 41156
Kontorsmaterial och porto 11799 19 519
Telefon 28910 24 396
Inkassokostnader 3339 3074
IT-tjanster 10 527 10 483
Bankkostnader 12784 28 866
Medlemskap Bostadsritterna 10 270 10 270
Konsultarvoden 23375 11973
Ovriga kostnader 70 421 76 125
Summa dvriga externa kostnader 461 427 506 408
Not 4 Personalkostnader
2015 2014

Arvoden till styrelsen och internrevisorer 285 865 280 295
Sociala avgifter 45518 48 451
Summa personalkostnader 331 383 328 746
Not 5 Byggnader och mark

2015-12-31 2014-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 393 338 545 390 436 013
Omklassificeringar 0 2902 532
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 393 338 545 393 338 545
Ingéende avskrivningar -26 659 796 -24 591 515
Arets avskrivningar -2 068 281 -2 068 281
Utgaende ackumulerade avskrivningar -28 728 077 -26 659 796
Utgdende redovisat vérde 364 610 468 366 678 749
Redovisat vérde byggnader 364 610 468 366 678 749
Summa redovisat varde 364 610 468 366 678 749
Taxeringsvérde
Taxeringsvardet for foreningens fastigheter 417 720 000 417 720 000
varav byggnader 261 400 000 261 400 000
Not 6 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

2015-12-31 2014-12-31
Forsékring 276 715 254 630
Exploateringskontoret 407 175 407 175
Samlingslokal och dvernattningslagenheter 64 675 125 975
Bredbandsinstallation 228 083 347 083
Ovriga forutbet. kostnader och upplupn. intakter 998 550 257 474
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter 1975198 1392 337
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Not 7 Eget kapital

Kapital- Inbetalda Uppléatelse- Yttre Balanserat
tillskott insatser avgifter fond resultat
Belopp vid arets ingang 126 336 000 31 695 000 46 172 338 14 837 671 7 535 406
Resultatdisposition enligt beslut av
foregdende érs foreningsstamma -6 000 819202 -3810955 1005 952
Avsattning till yttre fond 784 200
Arets vinst
Belopp vid drets utgéng 126 330 000 31695000 46991540 11810916 8 541 358
Not 8 Langfristiga skulder
2015-12-31 2014-12-31
. Summa langfristiiga skulder 140 403 585 143 403 585
Kreditgivare Villkorsandring Ranta % Amortering 2016 Skuld per 2015-12-31
SEB 2016-09-28 1,22 28 042 355
o SEB 2016-08-28 2,97 33 500 000
Stadshypotek 2018-09-01 0,79 4 000 000
Stadshypotek 2018-09-01 0,79 20 000 000
Stadshypotek 2017-03-01 0,84 35 061 230
Stadshypotek 2017-03-01 0,84 19 800 000
Summa 0 140 403 585
Avgar kortfristig del 0
Summa langfristiga skulder 140 403 585
Not 9 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
2015-12-31 2014-12-31
Rantekostnader 47125 91 279
Foérutbetalda &rsavgifter och hyresintakter 1302 847 675 740
M Fjarrvarme 115 305 320 551
Revision 40 000 40 000
Ovriga upplupna kostnader 94 948 292 387
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intakter 1600 225 1419 957
-~
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Arets
resultat

-1 207 601
1207 601

3080 253
3 080 253



Kassaflodesanalys

Bilaga till arsredovisning 2015

Den l6pande verksamheten
Rérelseresultat

Avskrivningar

Erhéllen rdnta mm

Erlagd rénta

Kassafléde frdn den I6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital

Kassaflode fran forandringar av rérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av leverantorsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering langfristiga 1an

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forandring av likvida medel
Likvida medel vid &rets borjan

Likvida medel vid arets slut

Kassaflodesanalysen har uppréattats i enlighet med BFNAR 2012:1 kap 7
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2015-01-01 2014-01-01
-2015-12-31 -2014-12-31
5450 803 2235 823

2 068 281 2 068 281
21112 13 846

-2 391 662 -3 457 270
5148 534 860 680

7 396 -7 841

-804 252 90 814
539 705 -1033 785

133 727 -582 022
5025110 -672 164
-3 000 000 -50 000
-3 000 000 =50 000
2025110 -722 164
2239 305 2961 469

4 264 415 2239 305
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