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Styrelsen for BRF Turmalinen 2, med séte i Stockhalm, far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2018.

Forvaltningsberattelse

Allmint om verksamheten
Foreningen upplater 78 ligenheter, varav 66 med bostadsritt och 12 med hyresritt samt lokaler och

parkeringsplatser.

Foreningens adress ir:
Brf Turmalinen 2

c/o Andreas

Nerelius

Kristallvdgen 125, 126 79 Higersten

Styrelse, valberedning och revisor
Styrelsen har under aret haft foljande sammansittning:

Andreas Nerelius Ordforande -

Johan Lusth Vice Ordforande, Kassor 1 ar kvar
Charlotta Wallgren Ledamot 1 ar kvar
Caroline Stjarnfeldt Ledamot L ar kvar
Malin Brinkler Sekreterare | ar kvar

Valberedningen har under dret haft foljande sammansittning:
Christer Akerblad
Frida Engman

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

Firvaltning

Ekonomisk forvaltning har under 2018 genomfdrts av Storholmen Férvaltning.
Teknisk forvaltning har under 2018 genomforts av Storholmen Forvaltning.

Visentliga hindelser under 2015-2018

2015

2016

2016

2016
2016

Byte av samtliga fonster i fastigheten utfors. Samt en total fasadrenovering gors, dir dalig
puts knackas ner och fasaden putsas- och slammas om. I samband med detta utfors dven
en tilldggsisolering av vindar,

Beslut om avgiftshdjning togs under varen 2016 och fran och med april 2016 hojs avgifter
med 2% for att f6lja foreningens langsiktiga ekonomiska plan.

En total ometablering och nyplantering av samtliga rabatter pd foreningens mark utfors
under hosten 2016.

Lopande serviceavtal avseende stidning i trapphus tecknas med Julias stadservice.

Under 2016 utfrdes en tuktkontroll runt om i foreningens fastighet i syfte att kontrollera
eventuellt behov av driinering. Vid ett fatal enskilda omrdden kunde forhdjda viirden
uppmiitas men inte pa alarmerande nivder och inga akuta problem identifierades.
Atgirdsanalysen rekommenderar att foreningen gor en ny fuktutredning om cirka 5 ar for
att kontrollera om nigra mer forhdjda och/eller férindrade fuktvirden kan noteras.
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2016 OVK-besiktning utférs under vintern 2016.

2017 Lapande under 2017 utfors de nodvéndiga atgirder/justeringar som protokollforts som
brister vid OVK-besiktning under 2016. _

2017 Under slutet av 2016 framkom det att de rokgasfliktar som sitter pa taket for att betjina

en del av fastighetens 6ppna spisar varit uttjinta och behdvde bytas ut for att ventilation
samt rokevakuering skulle fungera optimalt. Under varen 2017 kontrakterades ett foretag
for att felsoka och renovera/byta ut samtliga rékevakueringsfliktar som sitter pa
rokkanalerna i portuppgéngar 123-127. Kostnaden avseende detta tas fran foreningens
fria egna kapital, som ackumulerats sedan tidigare forsaljningar av hyresratter. D4 ingen
ny upplaning av kapital gjorts kommer denna renovering inte ligga som grund for behov
av framtida avgiftshéjningar.

2017 Férening siger upp avtal for teknisk forvaltning med CEMI och tecknar nytt avtal med
Storholmen, detta i syfte att skapa synergier och ligre total forvaltningskostnad dver tid.
2017 Under véaren 2017 renoverades, samt malades samtliga trappuppgéngar i fastigheten.

Kostnaden fér detta tas fran foreningens fiia egna kapital, som ackumulerats sedan
tidigare forsiljningar av hyresritter D& ingen ny uppldning av kapital gjorts kommer
denna renovering inte ligga som grund for behov av framtida avgiftshjningar.

2017 Under slutet av 2016 tecknades avtal med ett foretag som skoter
Systematiskt Brandskyddsarbeie, s kallat SBA, for att sikra upp att vér fastighet har ett
godkint och fullgott brandskydd samt att detta foljs upp kvartalsvis. I samband med den
initiala genomgangen av fastigheten framkom det att ett antal brister fanns. Under bérjan
av 2017 utfbrde samma foretag alla nédvindiga atgiirder och ingrepp som krivdes for att
fastigheten dérefter ska ha ett fullgott brandskydd.

2017 Avtal avseende snordjning handlades upp pé nytt under dret, vilket resulterar i ett byte av
bolag som levererar denna tjinst till féreningen. Nya avtalet berdknas vara cirka 25 %
billigare &n tidigare avtal.

2018 Under 2018 har tva hyresgister sagt upp sina hyreskontrakt, dessa ligenheter har dérefter
omvandlats till bostadsriitter och diirefter dverlatits pd marknaden och gett ett
kapitaltillskott i féreningens ekonomi.

2018 En o6versikt av foreningens innergérd har gjorts, med resultat att tva binkbord har
inforskaffats, samt att fartgupp har satts upp.

Kommentar arets resultat

Under verksamhetsdret 2018 har ett antal vattenlickor intriftat i foreningen. Dessa har i sig varit
orelaterade till varandra och har intriiffat slumpmiissigt i separata bostadsriitter. Ingen generell brist i
fastigheten ligger som grund fSr detta. Dock har det uppstétt en del kostnader i samband med dessa, som
paverkar arsresultatet negativt, Bland annat har styrelsen tagit hjilp av foreningens forvaltare for att driva
dessa drenden, vilket genererat hgre forvaltningskostnader dn budgeterat. Merparten av kostnaderna
tiicks dock av foreningens forsdkring, forsikringsersittningarna har kommit foreningen tillgodo under
2018. Detta gor att dven intikterna dr hgre én budgeterat for 2018. Da kostnaderna for dessa drenden
overstiger forsikringsersittningen, samt forekomsten av nigra ytterligare ovintade engdngskostnader,
gor att drets resultat ir nagot s@mre dn budgeterat. Men da foreningen har en stark kassa paverkar dessa
héindelser av engdngskaraktir inte foreningens langsiktiga ekonomiska plan. Justerat for ovan ligger arets
kostnader samt intiikter for 2018 i linje med foreningens ekonomiska plan och budget.
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Forvintad framtida utveckling samt underhall

Beslut om eventuella avgiftsfordandringar tas utifrén utfall av verkliga kostnader jimfort med budget samt
justeringar i rintenivaer. Styrelsen tar varje ar beslut avseende ovan efter det att arsredovisning faststillts
och att budget framgent satts. Ingen avgifisjustering gjordes under 2018 och styrelsen har dven beslutat
att avgiftsnivierna kommer att vara fortsatt ofdrdndrade under 2019.

Under mars 2019 utfordes en renovering av foreningens lekplatsomrade pa innegérden. En ny
kombinerad lekstillning/rutschkana har etablerats samt dven en gungstillning. | samband med det gjordes
siven en sikerhetsgenomgéng samt all sand pd lekomréadet byttes ut. Kostnaderna for material och arbete
bekostades med delar av de medel foreningen fick in avseende ombildningen av tva hyresritter.

Utéver bekostandet av renoveringen av foreningens lekplatsomrade, har resterande kapital fran
verlatelse av de nya bostadsritterna anvénts som bas for att amortera bort ett av foreningens 1an pa cirka
4 300 000 kr. Detta utférdes i januari 2019.

Styrelsen har for avsikt att, i takt med att ytterligare hyresgdster flyttar ut, séilja av hyresréttsbestandet
och amortera ner foreningens lan. En grovt schabloniserad utrdkning av marknadsvirdet av
hyresriittsbestandet &r:

Total kvadratmeteryta for samtliga 12 hyresritter: 742 kvm.

Snittpris/kvm vid forséljning av bostadsritter i var forening (baserat pd 75 forsiljningar sedan
ombildning 2010): 28,880 kr/kvim

Vilket ger uppskattat marknadsviirde pa hyresrittsbestandet till 21 428 960 kr

Inga storre poster finnas att aktivera i foreningens underhallsplan under de nirmaste aren.
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Forindring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Inbetalningar

Rorelseintakter

Finansiella intakter

Minskning av kortfristiga fordringar

Okning av kortfristiga skulder

Okning av langfristiga skulder/upptagande nytt lan
Upplatelse/insats av bostadsratt

Utbetalningar

Rorelsekostnader exklusive avskrivningar
Finansiella kostnader

Aktiverade investeringar/underhallsatgarder
Okning av kortfristiga fordringar

Minskning av langfristiga skulder/amorteringar
Minskning av kortfristiga skulder

Likvida medel vid arets slut

Arets férindring av likvida medel

2018

3538270

4327 863
13 187

0

45 309

0

4 310 000
8 696 359

-3 230 694
-918 092

0

-6 553
-430 856
0

-4 586 195

7648 434

4110164

2017

4 564 034

3998 599
8 945
53653

0

0

0

4062 197

-2563 194
-942 020
-1 053 013
0

-426 586
-103 148
-5 087 961

3538270

-1025 764
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Flerarsoversikt 2018
Arsavgifter och hyror (tkr) 3961
Driftnetto (tkr) 223
Driftnetto exklusive avskrivningar (tkr) 1426
Resultat efter finansiella poster (tkr) -682
Balansomslutning (tkr) 107 979
Fond far yttre underhall (tkr) 3458
Soliditet (%) 43
Nettoomsattning (tkr) 4328

2017
3983
258
1435
-674
105 066
3256
41

0

2016
3897
-376
1696
-1310
106 270
3053
41

0
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2015 2014
3850 3881
-644 61
968 1661

-1 887 -1 477
107 946 108 502
1813 572
42 41

0 0

Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 5280 kvm bostédder och 153 kvm lokaler vilket blir 5433 kvm

totalyta.
*Omsittningstillgdngar genom kortfristiga skulder.

Férandring av eget
kapital

Medlemsin Upplatelse Fond yttre

satser avgifter
Belopp vid aretsingdng 41891372 8136 865
Upplatelse av
bostadsratt 784967 3195727
Avsattning yttre
Underhallsfond
lanspraktagen yttre
underhallsfond
Disposition av
foregaende ars resultat:

Arets resultat:
Belopp vid drets utgdng 42676339 11332592

Férslag till behandling av redovisat resultat
Styrelsen foreslar att foreningens resultat (kronor):

Balanserat resultat
Arets resultat

Behandlas sa att
Stadgeenlig avsittning till fond fér yttre underhall
| ny rdkning dverféres

underhall
3 255 661

203 000

3458661

Balanserat
resultat Arets resultat Totalt
-9 507 985 -674 035 43 101878
3 980 694
-203 000 0
0
-674 035 674 035 0
-682 120 -682 120
-10 385 020 -682 120 46 400 452
-10 385 020
-682 120
-11 067 140
203 000
-11 270 140
-11 067 140

Féreningens resultat och stdllning i Gvrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrdkning med

tillaggsupplysningar.
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Resultatrikning

Rorelseintdkter
Arsavgifter och hyror
Ovriga intdkter

Rérelsekostnader
Forvaltningskostnader
Fastighetsskatt och -avgift
Fastighetskostnader
Ovriga kostnader
Arvoden och |dner
Avskrivningar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Resultat fére skatt

Arets resultat

Not

2018-01-01
-2018-12-31

3961308
366 555
4327 863

-516 094
-111974
-2 067 430
-96 728
-109 162
-1 203 690
-4 105078
222 785

13 187
-918 092
-904 905
-682 120

-682 120

-682 120

6(16)

2017-01-01
-2017-12-31

3982639
15960
3998 599

-410 588
-127 306
-1 869 081
-47 067
-109 152
-1177 365
-3 740 559
258 040

5 945
-942 020
-932 075
-674 035

-674 035

-674 035
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Balansrdkning

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgéngar

Bygenader och mark

Till- och ombyggnationer, renoveringar

Summa anldggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar
Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2018-12-31
1

7 75426914
8,9,10,

11 24798 427

100 225 341

100 225 341

44 390

95

12 60 889

105374

7 648 434

7 753 808

107 979 149

7 (16)

2017-12-31

75908 632

25520399
101 429031

101 429 031

20503
19 832
58 486
98 821

3538 270
3637091

105066 122
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Balansridkning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Uppatelseavgifter

Fond fér yttre underhall

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

13,14

15

2018-12-31

42 676 339
11 332 592

3458 661
57 467 592

-10 385 020

-682 120
-11 067 140
46 400 452

60 036 748

442 151
8 201
440938
650 659
1541 949

107 979 149

8 (186)

2017-12-31

41891372
8136 865
3255661

53 283 898

-9 507 985
-674 035
-10 182 020
43 101 878

60 467 604

368 842
12 389
430628
684 781
1496 640

105 066 122
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Tilldggsupplysningar
Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allminna upplysningar
Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med irsredovisningslagen ach BFNAR 2012:1 Arsredovisning

och koncernredovisning (K3).

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Ovriga tillgAngar och skulder har upptagits till anskaffningsvarden ddr inget annat anges.
Redovisningsprinciperna 3r oférindrade jdmfort med foregaende ar.

Intdktsredovisning

Intikter har tagits upp till verkligt varde av vad som erhdllits eller kommer att erhéllas och redovisas i
den omfattning det &r sannalikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogaras bolaget och
intdkterna kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underh3ll av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition enligt
foreningens underhallsplan.

Skatter

Eftersom féreningen hyr ut mer an 60 % av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemmar beskattas
foreningen som en privatbostadsforetag (dkta bostadsrittsforening). Intékter som hor till fastigheten
tas inte upp till beskattning och kostnader som hér till fastigheten far inte dras av fran intakterna.
Intikter som inte hor till fastigheten skall tas upp i inkomstslaget ndringsverksamhet. Foreningen skata
upp och beskattas for kapitalintikter. Kapitalkostnader skall dras av savida de inte hor till fastigheten.

Arets totala skatt for foretaget utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar den skatt
som beriknas p3 det skattepliktiga resultatet for perioden. Uppskjuten skatt beréknas med
utgangspunkt i temporira skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar, skulder
och avsattningar.

Anliggningstillgangar

Immateriella och materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvdrde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjart 6ver den férvintade nyttjandeperioden med hansyn till vasentligt restvarde.

Foljande avskrivningsprocent tilldampas:

Materiella anlidggningstillgangar

Stomme och grund 1%
Stomkompletteringar/innervaggar 2%
Installationer; virme, el, VVS, ventilation 2-3,3%
Yttre ytskikt, fasad, yttertak 2-2,5%

Inre ytskikt, maskinell utrustning 5%
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Stambyte
Fjarrvdrmecentral
Standardférbattringar 2014

2%
4%
10%

10 (16)
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Not 2 Arsavgifter och hyror

Arsavgifter

Hyror

Hyror, lokaler

Hyror, parkeringsplatser

Not 3 Forvaltningskostnader

Fastighetsforsdkring
Forvaltningskostnader
Projektkostnader

Not 4 Fastighetskostnader

Driftkostnader
Skotselkostnader
Reparationskostnader
Underhallskostnader

Not 5 Arvoden och loner

Férening har inte haft ndgra anstéllda och nagra loner har ej utbetalats.

Styrelse- och revisionsarvode
Sociala avgifter arvoden
Arvode extern revisor

Not 6 Avskrivningar

Byggnader, stomme
Stambyte
Fjdrrvarmecentral

2018

3015 686
807 190
61512
76920
3961308

2018

112 962
354 006

49126
516 094

2018

1305 025
277 490
454 734

30181

2 067 430

2018

67 200
19 899
22063
109 162

2018

481718
175 180
15213
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2017

3013704
854 458
46 217

68 260
3982639

2017

104 187
237 693

68 708
410 588

2017

1250454
271051
244610
102 966

1869081

2017

67 200
18577
22375
109 152

2017

481718
175180
15213
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Till- och ombyggnationer
Standardfdrbattringar

Not 7 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvirden byggnader/mark
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde
Varav mark

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvarden mark

475931
55648
1203 690

2018-12-31

80926 013
80926 013

-5017 381
-481 718
-5 499 099

75426 914
31 580 535

40 296 000
27 257 000
67 553 000

12 (16)

449 606
55 648
1177 365

2017-12-31

80926013
80926 013

-4 535 663
-481 718
-5 017 381

75 908 632
31 590 535

40 296 000
27 257 000
67 553 000
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Not 8 Fasadarbeten

Ingiende anskaffningsvérden

Inkap

Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde
Not 9 Fjdrrvdrmecentral

Ingaende anskaffningsvdrden

Utgaende ackumulerade anskaffningsvdrden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde
Not 10 Stambyte

Ingdende anskaffningsvirden

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

2018-12-31
17 984 195
0

17 984 195
-872 886
-449 606
-1322 492

16 661 703

2018-12-31

608 513
608 513

-319 473
-15213
-334 686

273 827

2018-12-31

8 759 006
8 759 006

-1 051 074
-175 180
-1 226 254

7532 752

13 (16)

2017-12-31
16931 182
1053013
17 984 195
-423 280
-449 606
-872 886

17 111 309

2017-12-31

608 513
608 513

-304 260
-15 213
-319 473

289 040

2017-12-31

8 759 006
8 759 006

-875 894
-175 180
-1 051 074

7707 932
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Not 11 Standardfdrbadttringar

Ingdende anskaffningsvirden

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Forutbetalda forsdkringspremier
Ovriga forutbetalda kostnader

Not 13 Skulder till kreditinstitut

Rintesats
Langivare %
SBAB 20856750 1,89
SBAB 20856807 1,37
SBAB 20856823 0,73
SBAB 20856858 1,09
SBAB 21930628 1,86
SBAB 25140745 2,50

Kortfristig del av langfristig skuld

Datum for
rantedndring
2022-06-13
2020-06-12
2019-03-14
2019-01-14
2019-03-12
2024-09-13

Berdknad amortering de nirmaste 5 dren &r 426 tkr arligen.
Om 5 ar beriknas skulden till kreditgivare uppga till 57,9mkr.

Not 14 Stillda sdkerheter

Pantbrev i fast egendom

2018-12-31

556 480
556 480

-144 362
-55 648
-200 010

356 470

2018-12-31

48 020
12 869
60 889
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2017-12-31

556 480
556 480

-88 714
-55 648
-144 362

412 118

2017-12-31

45733
12 753
58 486

Lanebelopp
2018-12-31
11 945 038
11945039

2330375

4330375
15985 920
13 500 000
60036 748

430856

Lanebelopp
2017-12-31
11 945 039
11 945 039

2358303

4358 303
15985920
13 875 000
60 467 604

426 586

2018-12-31

61747 000
61 747 000

2017-12-31

61 747 000
61 747 000
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Not 15 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
Ovriga upplupna kostnader

Aviserade hyror
Upplupna rantor
Ovrigt

2018-12-31

-326 635
-105 011
-219 014
-650 660
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2017-12-31

-356 801
-106 957
-221 024
-684 782



BRF Turmalinen 2 16 (16)
Org.nr 769617-0054

Stockholm 2019 - 05-0Z

Malin Brinkler Johan Lusth

g
!
{

Anna Wallgren

Caroline Stjarnfeldt

Var revisionsberittelse har limnats 2019 -
KPMG AB

Per Gustafsson
Auktoriserad revisor



rill 4rsstamman i Turmalinen 2 bostadsrattsférening ar 2019

Motion angaende balkongernas utformning oc h inforandet av en balkonggrupp |

| foreningen har vi ligenheter med franska balkonger och sma, vanliga balkonger. Under den
gangna sommaren var vi manga som dnskat att de franska balkongerna vant riktiga balkonger
s att vi kunnat njuta av sommaren i véra hem.

Fér att kunna utreda om det ens dr mojligt att fa bygglov for till/ombyggnad av balkonger pi
foreningens fastigheter vill jag att fSreningen tillsitter en arbetsgrupp som utreder
balkongfrigan och mdjligheter att utverka bygglov.

Darfor yrkar jag att stimman beslutar:

e att ge Pernilla Gillberg i uppdrag att tillsitta en arbetsgrupp som utreder mii:iliglm?lcn
att utverka ett bygglov for tillombyggnad av de befintliga balkonger som sitter pa
{breningens fastigheter.

e att om bygglov kan utverkas lata arbetsgruppen till néista rsstimma ta fram
kostnadsforslag for til lombyggnad av sagda balkonger.

Pernilla Gillberg, Kristallvigen 133

— It% =
A

Namnunderskrift

Styrelsen konstaterar att motionen handlar om att undersdka forutsattningar for framtida
om/tillbyggnad av balkonger, och inte avser beslut att bygga balkonger.

En ny motion med underlag for hur ett eventuellt balkongbygge skulle ga till behéver godkadnnas av
framtida arsstdmma for att balkonger ska kunna byggas.

Styrelsen har inget att invanda mot att en arbetsgrupp tillsatts och underséker méjligheten att bygga
balkonger, styrelsen ingar garna med en representant i arbetsgruppen. | det fall externa kostnader
skulle uppkomma behdver dessa for varje enskilt fall behandlas av styrelsen.

Styrelsen foéreslar stamman att bifalla motionen.



Valberedningens forslag infor Brf Turmalinen2:s drsstimma 2019

Styrelsens storlek:
Valberedningen foreslar att styrelsen liksom tidigare bestar av 5 ledaméter

Val:

Valberedningen foreslar omval av Andreas Nerelius pa 2 ar.

Samtliga 6vriga ledamaters mandattid gér inte ut forrdn nasta ar.

Infor arsstamman 2020 foreslar valberedningen att man da viljer 2 ledamater med 1 ars mandattid
och tva ledamoter med 2 ars mandattid. Detta for att fa en differentiering av valbarheten.

Arvoden:
Valberedningen foresldr att man liksom tidigare grundar arvodena pé 1,5 basbelopp.

Frida Engman Christer Akerblad



	Kallelse, signerad
	ÅR signerad_med försättsblad
	Årsredovisning_försätt
	År signerad styrelse

	Motion
	Valberedningens förslag



