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Styrelsen for Brf Turmalinen 2 far hdrmed avge redovisning for foreningens verksamhet under 2016.

Forvaltningsberattelse

Allmant om verksamheten
Féreningen upplater 78 ligenheter, varav 64 med bostadsratt och 14 med hyresratt samt lokaler och
parkeringsplatser.

Foreningens adress ar:

Brf Turmalinen 2

c/o Mats Forslund

Kristallvagen 119, 126 79 Hagersten

Styrelse, valberedning och revisor
Styrelsen har under aret haft féljande sammanséattning:

Mats Forslund Ordférande =

Johan Lusth Vice Ordférande 1 ar kvar

Andreas Nerelius Ledamot -

Charlotta Wallgren Ledamot 1 ar kvar

Doris Ejdelund Ledamot 1 ar kvar

Torbjorn Sundsgard Ledamot Avflyttad arskifte 2016/2017

Valberedningen har under aret haft féljande sammansattning:
Christer Akerblad
Sanna Makivirta

Revisor har under aret bestatt av:
Per Gustafsson, auktoriserad revisor, KPMG

Forvaltning
Ekonomisk férvaltning har under 2016 genomforts av Storholmen Férvaltning.

Teknisk forvaltning har under 2016 genomforts av CEMI.

Viktiga hdndelser under 2014-2017

2014 Kodlasinstallation pa portdorrar utférs.

2014 Beslut att renovera fasad samt byta fonster i fastigheten.

2014 Forsiljning av tva hyresratter som darmed blir bostadsratter.

2015 Fénsterbyte, fasadrenovering samt tilldggsisolering av vindar slutfors

2016 Beslut om avgiftshéjning togs under varen 2016 och fran och med april 2016
héjs avgifter med 2% fér att folja féreningens langsiktiga ekonomiska plan.

2016 En total ometablering och nyplantering av samtliga rabatter pa féreningens
mark utférs under hosten 2016.

2016 Lépande serviceavtal avseende stiadning i trapphus tecknas med Julias
stadservice.

2016 OVK-besiktning utfors under vintern 2016.

2017 Under bérjan av 2017 utférs de nédvandiga atgarder/justeringar som

protokollférts som brister vid OVK-besiktning under 2016.
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2017 Férening sdger upp avtal fér teknisk férvaltning med CEMI och tecknar nytt avtal
med Storholmen, detta ger en sammantaget lagre forvaltningskostnad for
foreningen.

2017 Under varen 2017 pabérjas arbetet med att renovera samt mala om samtliga
trappuppgangar i fastigheten. Arbetet ar planerat att slutféras under maj 2017.

Kommentar aret resultat

Féreningen har under 2015 haft en negativ resultatpaverkan om cirka 600,000 kr avseende €]
budgeterade engdngskostnader kopplat till ggnomférd fasadrenovering. Dessa kostnader har tagits
frén eget kapital pa likviditetskonto. Under 2016 har inga liknande engangskostnader paverkat arets
resultat och dérav ligger &rets kostnader fér 2016 aterigen i linje med féreningens ekonomiska plan
och budget. Féreningens intdkter ligger dven de i linje med féreningens budget under 2016.
Sammantaget gér féreningen ett resultat innan avskrivningar som ar nagot battre &n féreningens
budget fér 2016. Vidare har foreningen under 2016 borjat skriva av kostnaden for slutfort
fasadrenoveringsprojekt vilket gor att féreningens avskrivningar 6kar med cirka 420,000 kr per ar
och ger negativ paverkan pa arets resultat i resultatrdkningen jamfért med féregdende ar.
Foreningens finansiella kostnader slutar marginellt battre &n budget for 2016, men har minskat
drastiskt under senare &r och ligger nu cirka 600,000 kr lagre per ar dn jamfoért med 2014.

Forviantad framtida utveckling samt underhall

Beslut om eventuella avgiftsforandringar tas utifrén utfall av verkliga kostnader jamfért med budget
samt justeringar i rintenivder. Styrelsen tar varje ar beslut avseende ovan efter det att
arsredovisning faststillts och att budget framgent satts. Inget beslut &r dnnu taget avseende 2017.

Styrelsen har for avsikt att, i takt med att hyresgaster flyttar ut, sélja av hyresréttsbestandet och
amortera ner féreningens lan. En grovt schabloniserad utrdkning av marknadsvérdet av
hyresrattsbestandet ar:

Total kvadratmeteryta samtliga 14 hyresratter: 827 kvm.

Snittpris/kvm vid férsiljning av bostadsratter i var forening (baserat pa 52 férséljningar sedan
ombildning 2010): 31,055 kr/kvm

Vilket ger uppskattat marknadsvarde pa hyresréttsbestandet till 25 682 485 kr

D4 underhéll i féreningens trapphus har varit eftersatt har styrelsen beslutat att samtliga trapphus
ska renoveras, lagas samt malas om under 2017. Samtliga trapphus malas i enhetlig fargskala.
Kostnaden foér detta kommer att tas fran féreningens fria egna kapital, som ackumulerats sedan
tidigare férséljningar av hyresratter. Darav kommer denna renovering inte ligga som grund fér behov
av framtida avgiftshdjningar.

Styrelsen har under 2017 beslutat att kontraktera ett féretag for att felséka och renovera samtliga
rokevakueringsfldktar som sitter pa rokkanalerna i portuppgangar 123-127. Arbetet kommer att
pabdrjas under mars/april och slutforas snarast majligt darefter. Kostnaden fér detta kommer att tas
fran féreningens fria egna kapital, som ackumulerats sedan tidigare forsdljningar av hyresrétter.
Darav kommer denna renovering inte ligga som grund fér behov av framtida avgiftshojningar.

Under 2016 utfdrdes en fuktkontroll runt om i féreningens fastighet i syfte att kontrollera eventuellt
behov av dranering. Vid ett fital enskilda omréden kunde forhdjda varden uppmétas men inte pa
alarmerande nivéer och inga akuta problem identifierades. Atgardsanalysen rekommenderar att
foreningen gor en ny fuktutredning om cirka 5 &r for att kontrollera om négra mer férhdjda och/eller
forandrade fuktvarden kan noteras.
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Vidare sa kommer alla I6pande avtal att ses 6ver under 2016-2017 i syfte att optimera dessa.

Oversikt Lan

Foreningens lanestock ar fordelad enligt nedan:

Cirka 11% av totala lanesumman ar bunden 6ver 3 man (rénta 0,78 %)

Cirka 26% av totala lanesumman ar bunden fram till 2018-06-12 (ranta 0,91 %)
Cirka 20% av totala l&nesumman &r bunden fram till 2022-06-13 (rdnta 1,89 %)
Cirka 20% av totala lanesumman ar bunden fram till 2020-06-12 (rdnta 1,37 %)
Cirka 23% av totala lanesumman &r bunden fram till 2022-06-13 (ranta 2,50 %)

Forandring av eget kapital

Inbetalda Upplatelse- Yttre unh. Balanserat Arets
insatser avgifter fond resultat resultat

Belopp vid arets ingang 41 891 372 8 136 865 1812 661 -4 868096 -1 887 344
Okning av insatskapital 1240000 -1 240 000
Disposition av foregaende
ars resultat: -1 887 344 1887 344
Arets resultat -1 309 545
Belopp vid arets utgang 41 891 372 8 136 865 3 052 661 -7995440 -1309545
Flerarsoversikt 2016 2015 2014 2013
Arsavgifter och hyror (tkr) 3897 3850 3881 3926
Driftnetto, (tkr) -376 -644 61 1554
Driftnetto exkl avskrivningar(tkr) 1696 968 1661 1913
Resultat efter finansnetto (tkr) -1310 -1887 -1477 -20
Balansomslutning (tkr) 106 270 107 946 108 502 90 381
Fond f6r yttre underhall 3053 1813 572 386
Soliditet (%) 41 42 41 46

Resultatdisposition
Styrelsen féreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust -7 995 440

arets forlust -1 309 545
-9 304 985

behandlas sa att

stadgeenlig avsattning till yttre underhallsfond 203 000

i ny rakning 6verfores -9 507 985
-9 304 985

Fdreningens finansiella stilining och resultat i dvrigt framgar av efterféljande likviditetsanalys samt
resultat- och balansrakning med tillaggsupplysningar.
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Resultatrakning

Foreningens intakter
Arsavgifter och hyror
Ovriga intékter
Erhallna ersattningar

Féreningens kostnader

Fastighetskostnader

Forvaltningskostnader

Fastighetsskatt/-avgift

Arvoden och I6ner

Foreningens ovriga kostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Driftnetto
Driftnetto exklusive avskrivningar

Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat
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2016-01-01
-2016-12-31

3 896 633
42 346
65 634

4004613

-1 692 644
-335178
-83 070
-133 891
-63 627
-2072 280
-4 380 690
-376 077
1696 203

19 684
-953 153
-933 469

-1 309 546

-1 309 546

2015-01-01
-2015-12-31

3849782
17772
17 342
3 884 896

-2 095 736
-607 804
-99 444
-76 025
-38 341
-1611 264
-4 528 614
-643 718
967 546

46 208
-1289 834
-1 243 626
-1 887 344

-1 887 344



Balansrakning

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgdngar
Byggnader och mark

Maskiner och andra tekniska anlaggningar
Pagaende nyanlaggningar

Summa anléggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Kassa och bank
Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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8,9, 10,
11, 16
12

13

14

2016-12-31

76 390 350

25163 033
0
101 553 383

101 553 383

36514
63 134
52 826
152 474

4564 034
4716 508

106 269 891

2015-12-31

77 747 670

8610841
16 931 182
103 289 693

103 289 693

35226

81
49 826
85133

4570 863
4 655 996

107 945 689



Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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15,16

17

2016-12-31

50028 237
3052 661
53 080 898

-7 995 440
-1309 545
-9 304 985
43775913

60 894 190
60 894 190

463 588
-10 681
481 344
665 537
1599 788

106 269 891

2015-12-31

50028 237
1812 661
51 840 898

-4 868 097
-1887 344
-6 755 441
45 085 457

61316 832
61 316 832

331298
111 624
430 628
669 850
1543 400

107 945 689



Noter

Not 1, Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmanna upplysningar
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och for andra aret ocksa enligt
Bokféringsndmndens allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.
Ovriga tillgdngar och skulder har upptagits till anskaffningsvarden dar inget annat anges.

Intaktsredovisning

Inkomsten redovisas till verkligt virde av vad féretaget fatt eller kommer att fa. Det innebér att
foretaget redovisar inkomsten till nominellt vérde (fakturabelopp) om foretaget far ersattning i
likvida medel direkt vid leveransen. Avdrag gors for lamnade rabatter.

Fond fér yttre underhall
Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter sker genom resultatdisposition enligt
foreningens underhallsplan.

Anliggningstillgangar
Anliggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar
enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Byggnaderna bestér av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen ar
byggnader och mark. Ingen avskrivning sker pd komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms
som obegrinsad. Byggnaderna bestar av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.

Avskrivning sker linjart dver den férvintade nyttjandeperioden med hénsyn till vasentligt restvérde.
Féljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund fér avskrivningen.

Stomme och grund 1%
Stomkompletteringar/innervaggar 2%
Installationer; varme, el, VVS, ventilation 2-3,3%
Yttre ytskikt, fasad, yttertak 2-25%
Inre ytskikt, maskinell utrustning mm 5%
Stambyte 2%
Fjarrvarmecentral 10%
Standardforbdttringar 2014 10%
Skatter

Eftersom féreningen till mer &n 60 % av aktuellt fastighetsinnehav utgoérs av bostadsréattslagenheter
till boende av egna medlemmar beskattas foreningen som en privatbostadsforetag (dkta
bostadsrattsforening). Intdkter som hér till fastigheten tas inte upp till beskattning och kostnader
som hor till fastigheten &r inte avdragsgilla. Intdkter som inte hor till fastigheten skall tas upp i
inkomstslaget niringsverksamhet. Féreningen ska ta upp och beskattas for kapitalintakter.
Kapitalkostnader skall dras av sdvida de inte hor till fastigheten.
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Arets totala skatt for foretaget utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar den skatt
som beridknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden. Uppskjuten skatt berdknas med
utgdngspunkt i temporéra skillnader mellan redovisade och skattemdssiga varden pa tillgangar,
skulder och avsattningar.

NOT 2 Arsavgifter och hyror
2016 2015
Arsavgifter 2940180 2 869 497
Hyror 844 099 864 480
Hyror, lokaler 36 507 39510
Hyror, p-platser 75 847 76 295
3 896 633 3849782
NOT 3 Fastighetskostnader
2016 2015
Driftkostnader -1 205 875 -1202 619
Skotselkostnader -348 530 -272 040
Reparationskostnader -135993 -125714
Underhallskostnader -2 246 -495 363
-1 692 644 -2 095 736
NOT 4 Forvaltningskostnader
2016 2015
Fastighetsférsakring -90 439 -78 266
Forvaltningskostnader -219 364 -214 683
Projektkostnader -25 375 -314 855
-335 178 -607 804
NOT 5 Arvoden och loner
2016 2015
Styrelse-/revisionsarvode -83 800 -40 000
Sociala avgifter arvoden -25576 -12 500
Arvode extern revisor -24 515 -23 525
-133 891 -76 025
BRF TURMALINEN 2 8
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NOT 6 Avskrivningar

Anliggningstillgangar skrivs av enligt plan éver den férvantade nyttjandeperioden med hénsyn till

vasentligt restvdrde. Foljande avskrivningsprocent tilldmpas

Materiella anliggningstillgangar

Stomme och grund 1%
Stomkompletteringar/innervaggar 2%
Installationer; viarme, el, VVS, ventilation 2-3,3%
Yttre ytskikt, fasad, yttertak 2-2,5%
Inre ytskikt, maskinell utrustning 5%
Stambyte 2%
Fjarrvarmecentral 10 %
Standardforbattringar 2014 10 %
NOT 7 Avskrivningar
2016 2015
Byggnader, stomme -1357 320 -1353192
Stambyte -175 180 -175 176
Fjarrvarmecentral -60 852 -60 852
Till-/ombyggnationer -423 282 0
Standardférbattringar -55 648 -22 044
-2 072 280 -1611 264
NOT 8 Byggnader och mark
2016 2015
Ingdende anskaffningsvarden byggnader/mark 80926 013 80926 013
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 80926 013 80926 013
Ingdende avskrivningar -3178 343 -1825151
Arets avskrivningar -1357 320 -1353 192
Utgdende ackumulerade avskrivningar -4 535 663 -3178 343
Utgaende redovisat varde 76 390 350 77 747 670
Taxeringsvarden byggnader 40 296 000 36 219 000
Taxeringsvdarden mark 27 257 000 26 030 000
67 553 000 62 249 000
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NOT9 Fjarrvdrmecentral

2016 2015
Ingdende anskaffningsvarden 608 513 608 513
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 608 513 608 513
Ingdende avskrivningar -243 408 -182 553
Arets avskrivningar -60 852 -60 855
Utgaende ackumulerade avskrivningar -304 260 -243 408
Utgdende redovisat virde 304 253 365 105
NOT 10 Stambyte

2016 2015
Ingaende anskaffningsvarden 8 759 006 8 759 006
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvdrden 8 759 006 8 759 006
Ingdende avskrivningar -700714 -525 537
Arets avskrivningar -175 180 -175 177
Utgdende ackumulerade avskrivningar -875 894 -700 714
Utgdende redovisat virde 7 883 112 8 058 292
NOT 11 Standardforbattringar

2016 2015
Ingdende anskaffningsvarden 220510 220510
Omklassificeringar 335970 0
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 556 480 220510
Ingdende avskrivningar -33 066 -11 022
Arets avskrivningar -55 648 -22 044
Utgdende ackumulerade avskrivningar -88714 -33 066
Utgaende redovisat varde 467 766 187 444
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NOT 12 Fasadarbeten
2016 2015
Ingdende anskaffningsvdrden 16931182 16931182
Utgadende ackumulerade
anskaffningsvarden 16 931 182 16931182
Ingdende avskrivningar 0 0
Arets avskrivningar -423 280
Utgdende ackumulerade avskrivningar -423 280 0
Utgaende redovisat varde 16 507 902 16 931 182
NOT 13 Pagaende nyanldggningar
2016 2015
Fonster- och fasadrenovering 0 16931182
0 16931182
NOT 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
2016 2015
Forutbetalda forsakringspremier 40160 33466
Ovriga forutbetalda kostnader 12 666 16 360
52 826 49 826
NOT 15 Skulder till kreditinstitut
Réntesats Datum for Lanebelopp Lanebelopp
Lingivare % rantedandring 2016-12-31 2015-12-31
SBAB 20856750 1,89 2022-06-13 11945039 11945039
SBAB 20856807 1,37 2020-06-12 11945039 11945039
SBAB 20856823 0,78 2017-03-14 2 384 096 2 407917
SBAB 20856858 0,78 2017-03-14 4 384 096 4 407 917
SBAB 21930628 0,91 2018-06-12 15985920 15985920
SBAB 25140745 2,50 2024-09-13 14 250000 14625000
60894190 61316832
Kortfristig del av langfristig skuld 422 642 418998
Berdknad amortering de ndrmaste 5 aren ar 422tkr arligen.
Om 5 ar berdknas skulden till kreditgivare uppga till 59mkr.
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NOT 16 stillda sdkerheter och eventualforpliktelser
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2016 2015
Pantbrev i fast egendom 61747 000 61747 000
61747 000 61747 000
NOT 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
2016 2015
Aviserade hyror -344 911 -355 163
Upplupna réntor -108 714 -109 835
Ovrigt -211913 -204 852
-665 538 -669 850
Stockholm 2017-
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