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Styrelsen for Brf Drakhemmet, med séte i Stockholm, far hérmed avge arsredovisning for rakenskapsaret
2017.

Arsredovisningen &r uppréttad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten
Allmant om verksamheten

Foreningen
Foreningen har till zandamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostadsléagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Bostadsrattsforeningen bildades 1999-05-31. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2000-07-05 och nuvarande stadgar registrerades 2010-09-27 hos Bolagsverket.

Foreningen ar ett s.k. privatbostadsforetag, dvs. en dkta bostadsrattsférening vilket betyder att
foreningens intékter i huvudsak kommer fran arsavgifter.

Fastigheten

Foreningens fastighet Hemmet 11 byggdes 1938 och har vérdear 1954. Byggnadens totalyta ar 2 381
kvm varav 2 146 utgor lagenhetsyta och 235 kvm utgér lokalyta. Lagenhetsférdelning for bostader ar
14 st pa 1 rok, 14 st pa 2 rok samt 14 st pa 3 rok. Tomtytan &r 376 kvm. Marken till fastigheten innehas

med &ganderétt.

Fastigheten &r fullvirdeférsakrad genom Lénsforsékringar Stockholm.

Forvaltning
Den ekonomiska forvaltningen har skotts av Radrum AB.

Visentliga hindelser under riakenskapsaret
Lan hos Swedbank har amorterats
Vattenskada
Godkéand OVK genomford
Sotning av rokkanaler och éppna spisar
Radonmatning genomfoérd utan anmarkning
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Byggnadens tekniska status

Genomférd atgérd
Hiss

Omlaggning av tak
Renovering av fonster
Tvattstuga
Omputsning av fasad
Nya balkonger
Rérstambyte
Elstambyte

Roklucka

Tvattstuga
Ventilation

Trapphus

Tvéttstuga

Hiss

Portar

Tak

Ventilation
Tvattstuga
Renovering av fonster
Varmesystem
Ventilation

Planerad atgérd
Tvattstugan

Medlemsinformation

Ar
2002
2002
2003
2004
2005
2005
2006-2007
2007
2008
2008
2008
2009
2009
2010
2010
2010
2010
2011
2013
2015
2016

Ar
2018

Ny automatik och kablage
Mattpiskdelen, ej plattak

Samtliga bagar, karmar och balkongdérrar

Ny torkutrustning, ommalning

Hela fasaden

| samband med fasadrenovering
Hela fastigheten

Hela fastigheten

Installation av ny

2 st nya tvattmaskiner

OVK genomférd

Totalrenovering, golv, vaggar, tak
Ny torkanléaggning i torkrum
Hisskorgens insida renoverad

Nya portar installerade

Plattaket rengjort, lagat och ommalat
Rengdring, analys, inventering

1 st ny tvattmaskin

Samtliga bagar, karmar, balkongddérrar
Byte av befintligt varmesystem

Byte av ventilation

Kostnad (tkr)
ca 100 tkr
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Fastigheten bestar av 41 st medlemslagenheter varav 6 st har éverlatits under aret. Antal medlemmar var
vid arets borjan 50 st och vid arets slut 50 st.

Foéreningen upplater med hyresratt 1 st bostader, 2 st lokaler, 1 antenn och 1 reklamplats.

| lokalerna bedrivs féljande verksamheter:

Verksamhet
Restaurang
Porslinsmalning/Café
GSM-antenn
Reklamplats

Yta

111 kvm
122 kvm
1 kvm

1 kvm

Kontraktets 16ptid
(3 ar) 2020-12-31
(3 ar) 2020-05-01
(3 ar) 2020-05-31
(2 ar) 2020-02-04
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Styrelse och revisor
Styrelsen har under &ret haft féljande sammansattning efter stamman den 23 maj 2017.

Stefan Nipstrand Ordférande, Ledamot
Susanne Husberg Kassér, Ledamot
Ylva Sanner Sekreterare, Ledamot
Arvid Gidhagen Ledamot

Carina Bostrém Suppleant

Revisor har varit Carina Toresson, Toresson Revision.

Ordinarie féreningsstdamma hélls den 23 maj 2017. | tur att avga vid nasta ordinarie féreningsstamma ar
Stefan Nipstand, Ylva Sanner och Carina Bostrém.

Styrelsen har haft kontinuerlig kontakt i flera féreningsangelégenheter samt avhallit 10 st protokollférda
sammantradanden.

Foéreningen har inte haft nagon anstélld personal under é&ret.

Arvoden till styrelse och internrevisor har utbetalts med ett prisbasbelopp (44 800kr, 2017).

Ekonomi

Taxeringsvérdet for fastigheten &r 63 214 000 kr varav 38 848 000 kr avser mark.
Fastighetens taxeringsvarde &r uppdelat enligt foljande: bostader 58 200 000 kr samt lokaler
5014 000 kr.

Arsavgifterna har under aret sankts med 20 %.
Skatter och avgifter
Far flerfamiljshus &r den kommunala fastighetsavgiften 1315 kr per bostadslagenhet under

2017, dock hogst 0,3 % av taxeringsvardet for bostadshuset med tillhérande tomtmark.

Foreningen betalar dven fastighetsskatt for lokalerna, 1 % av taxeringsvardet for lokaler med tillhérande
tomtmark.

Flerarsoversikt (Kr) 2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning 1911 309 2073633 2 240 863 2 414 830
Resultat efter fin. poster 47 235 119 024 231739 -36 058
Soliditet (%) 79 77 70 65
Arsavgift/kvm bostadsréttsyta 582 667 732 808
Lan/kvm bostadsréttsyta 4 534 5254 7 405 7 781
Elkostnad/kvm totalyta 37 34 32 34
Varmekostnad/kvm totalyta 135 165 153 167
Vattenkostnad/kvm totalyta 21 20 18 19
Avséttn. underhallsfond/kvm tot. 80 80 63 63

Nettoomsittning - Rérelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intékiskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster - Resultat efter finansiella intékter och kostnader, men fére extraordinéra intékter och kostnader.
Soliditet (%) - Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag fér uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.
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Foérandring av eget kapital
Inbetalda
insatser

Belopp vid arets
ingang 26 198 106

Reservering yttre fond
Disposition av
foregaende

ars resultat:

Avrets resultat

Belopp vid arets
utgang 26 198 106

Upplatelse-
avgift

13 484 546

13 484 546

Foérslag till behandling av ansamlad forlust

Styrelsen foreslar att den ansamlade férlusten (kronor):

ansamlad forlust
Reservering yttre fond
arets vinst

behandlas sa att
i ny rakning overféres

Fond for yttre

underhall

808 994
189 642

998 636

Balanserat
resultat

-2 823 612
-189 642

119 024

-2 894 230

-2 704 588
-189 642
47 235

-2 846 995

-2 846 995
-2 846 995

Arets
resultat

119 024

-119 024
47 235

47 235

Féreningens resultat och stélining i 6vrigt framgar av efterfljande resultat- och balansrakning med

tillaggsupplysningar.
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Totalt

37 787 058
0

0
47 235

37 834 293
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Resultatrakning

Rorelseintakter
Nettoomsattning
Summa rorelseintdkter

Rérelsekostnader

Fastighetskostnader

Ovriga externa kostnader

Arvoden och personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresuitat

Finansiella poster
Rantekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

w

2017-01-01
-2017-12-31

1911 309
1911 309

-1 058 194
-87 900
-58 624

-593 221

-1 797 939

113 370

-66 135

47 235

47 235

47 235
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2016-01-01
-2016-12-31

2073 633
2073 633

-1 090 402
-94 160
-58 293

-564 071

-1 806 926

266 707

-147 683

119 024

119 024

119 024
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Balansrakning

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Pagaende nyanlaggningar och férskott avseende
materiella anlaggningstillgangar
Summa materiella anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar
Andra langfristiga fordringar
Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank
Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2017-12-31

44 467 855

0
44 467 855

2 800
44 470 655

0
788 383
788 383

2629 375
3417758

47 888 413
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2016-12-31

44 478 058

583 018
45 061 076

2800
45 063 876

23 501
75573
99 074

4224 273
4 323 347

49 387 223
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Balanserad forlust
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa balanserad forlust
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Forutbetalda avgifter och hyror
Upplupna kostnader

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

7,8

2017-12-31

39 682 652
998 636
40 681 288

-2 894 230

47 235
-2 846 995
37 834 293

9454 215

70 886
207 059
51 209
215 850
54 901
599 905

47 888 413
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2016-12-31

39 682 652
808 994
40 491 646

-2 823 612

119 024
-2 704 588
37 787 058

10 954 215

119 697
199 626
51 209
190 087
85 331
645 950

49 387 223
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Noter

Redovisningsprinciper
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Arsredovisningen ar upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allmanna

rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre féretag (K2).

Tillgangar och skulder vérderas till anskaffningsvarden om inget annat anges. Avskrivning pa

anlaggningstillgangar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvérdet och beraknad

nyttjandeperiod.

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader
Hissanlaggning
Stambyte

Fasad

Fonster
Varmeanlaggning

Not Visentliga hiandelser efter rikenskapsarets slut
-Inga vésentliga handelser efter rakenskapsarets slut.

Not 1 Nettoomséttningens fordelning

Arsavgifter bostader
Hyresintékter bostéder
Hyresintakter lokaler
Hyresintakter forrad
Hyresintakter ovr objekt
Deb. fastighetsskatt
Hyresintakt kabel-tv

El

Uppvarmning
Pantforskrivningsavgift
Overlatelseavgift

Ores- och kronutjamning

120 ar
20 ar
60 ar
50 ar
25ar
20 ar

2017

1213 536
71027
392 885
0

155 661
51243
684
1100

16 893
3781

4 480

19

1911 309

2016

1390 510
71027
388 329
875

153 300
45 837
684
1100

16 696
3107

2 221

-53

2073 633
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Not 2 Fastighetskostnader

Fastighetsskotsel grundavtal
Snoréjning/sandning
Stadning grundavtal
Stadning extradebiteringar
Hyra av entrémattor
Rengdring/sanering
Sotning

OVK

Brandskydd

Ovr. besiktn./kontroller
Serviceavtal

Hiss serviceavtal
Tvattstuga

Trapphus

Dorrar och las

VA

Hissar

Portar

Fasader

Fonster

Gard

Vattenskada

Ovriga rep./underhall
Elavgifter
Uppvéarmning

Vatten

Sophamtning
Fastighetsférsakring
Kabel-tv

Bredband
Fastighetsskatt
Kommunal fastighetsavgift

Not 3 Ovriga externa kostnader

Forbrukningsmaterial
Administration, kontorsmaterie
Revisionsarvode extern revisor
Moteskostnader

Arvode ekonomisk forvaltn.
Extradeb. ekonomiskférvaltn
Konsultarvoden
Bankkostnader

Medlems- och féreningsavgifter
Trivselkostnader
Tillsynsavgifter myndigheter

2017

13125
4719
74772

16 875
13 401
26 739
7 041
0

0
4794
1588
2 026
688
4832
11 862
3810
0

8 637
249

26 744
37 099
89 117
320 705
49 311
49 508
40 992
61030
83 160
50 140
55 230
1058 194

2017

0
1286
15 875
1300
59 028

417
2404
5380
1100
1110

87 900
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2016

42 399
5625
72 672
21175
4 931

7 033
7 020
1875
4 574
18 089

5072
2 957
17 070

555
635

0

0

15 840
79 920
393 570
46 898
57 961
38 166
59 808
83 160
50 140
53 256
1090 401

2016

2 358
1035
16 000
1300
58 393
3500
417

2 353
5380

3424

0
94 160
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Not 4 Arvoden och personalkostnader
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2017 2016
Styrelsearvode 44 800 44 500
Sociala avgifter 13 824 13793
58 624 58 293
Not 5 Byggnader och mark

2017-12-31 2016-12-31
Ingadende anskaffningsvérden 41 928 320 41 525 021
Pagaende arbeten férandring -583 018 403 299
Inkdp 583 018 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 41 928 320 41 928 320
Ingaende avskrivningar -5 699 414 -5 135 343
Arets avskrivningar -593 221 -564 071
Utgaende ackumulerade avskrivningar -6 292 635 -5 699 414
Utgaende redovisat varde 35 635 685 36 228 906
Taxeringsvarden byggnader 24 366 000 24 366 000
Taxeringsvarden mark 38 848 000 38 848 000
63 214 000 63 214 000
Bokfort varde byggnader 35635 685 36 228 906
Bokfort varde mark 8 832170 8832170
44 467 855 45 061 076

Not 6 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2017-12-31 2016-12-31
Forutbetald kostnad férsékring 21602 19 390
Forutbetald kostnad medlemskap bostadsratterna 5380 5380
Forutbetald kostnad ekonomisk forvaltning 15 007 14 757
Forutbetald kostnad kabel-TV 15 500 15 256
Forutbetald kostnad bredband 20790 20790
Forutbetald kostnad sophamtning 3 949 0
Forutbetald kostnad varme Fortum 2018-2022 702 341 0
Forutbetald kostnad fastighetsskotsel 3814 0
788 383 75 573

\J

A
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Not 7 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av langfristiga lan.

Réantesats
Langivare %
Swedbank 0,427
Swedbank 0,697

Not 8 Stallda sakerheter

Fastighetsinteckning

Datum for Lanebelopp
rantedndring 2017-12-31
3 man rorligt 5021715
3 man rorligt 4 432 500
9 454 215

2017-12-31

21485 000

21 485 000
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Lanebelopp
2016-12-31

6521715
4 432 500
10 954 215

2016-12-31

21485 000
21 485 000
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Not 9 Upplupna kostnader

2017-12-31 2016-12-31

Upplupen kostnad arvode revisor 16 000 16 000
Upplupen kostnad varme 23978 52 371
Upplupen kostnad ranta 437 3579
Upplupen kostnad el 8 896 7790
Upplupen kostnad stadning 5590 5 590
54 901 85 330

Stockholm den 24/ Y 2018

&\iﬁwu&d\ﬁ\f

sanne Husberg

Stefan Nipstran

Ordférande ) Kassor
1 14 3 ) 7
Sl s~ il (o
Ylva Sanner Arvid Gidhageny
Sekreterare Ledamot
Revisorspateckning

Min revisionsberattelse har lamnats den 2l/ Y 2018

(O

Carina Toresson
Revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i Bostadsrittsforeningen
Drakhemmet, org.nr 769604-3798.

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for BRF
Drakhemmet for rikenskapsaret 2017.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen i allt vésentligt
upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i
alla visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens
stillning per den 31 december 2017 och av dess finansiella
resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen #dr forenlig med arsredovisningens
Ovriga delar.

Jag tillstyrker ddrfor att foreningsstimman faststéller
resultatrikningen och balansrikningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt den standarden beskrivs nédrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r oberoende i forhallande
till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt detta krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r
tillrickliga och #ndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som den beddmer dr nodvdndig for att
uppritta en Aarsredovisning som inte innehéller négra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittande av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens forméga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, ndr sa tillimpligt, om
forhallanden som kan péverka formégan att fortsétta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

BRF Drakhemmet
Org.nr: 769604-3798
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Revisorns ansvar

Mina mal #r att uppnd en rimlig grad av sidkerhet om
huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, och att ldmna en
revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig
sikerhet dr en hdg grad av sikerhet, men det &r ingen
garanti for att en revision som utforts enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptidcka en
visentlig felaktighet om en sédan finns. Felaktigheter kan
uppstd pé grund av oegentligheter eller fel och anses vara
visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare
fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av min revision anvinder jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen.

Jag maéste informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, diribland eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av &rsredovisningen har jag dven
utfort en revision av styrelsens forvaltning for BRF
Drakhemmet for rdkenskapséret 2017 samt av forslaget till
dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar den
ansamlade forlusten enligt forslaget i forvaltnings-
berittelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet
for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r
tillrickliga och #ndamélsenliga som grund for mina
uttalanden.
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Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betridffande foreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
beddmning av om utdelningen dr forsvarlig med hénsyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och
risker stiller pd storleken av fSreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i &vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av  foreningens angelidgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande bedéma foreningens
ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation  dr  utformad s& att  bokfdringen,
medelsforvaltningen ~ och  foreningens  ekonomiska
angelégenheter i vrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betrdffande revisionen av forvaltningen, och
ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, #r att inhimta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna
beddma om nagon styrelseledamot i ndgot visentligt
avseende:

1. foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till nigon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet
mot foreningen, eller

2. pa nagot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande
om detta, &r att med rimlig grad av sikerhet beddsma om
forslaget &r forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet 4r en hdg grad av sikerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptidcka Aatgirder eller
forsummelser som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust inte #r forenligt med
bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder jag professionellt omddéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Granskningen av  fOrvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grunder sig
frimst pé revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgérder som utfors baseras p& min
professionella bedémning med utgéngspunkt i risk och
vésentlighet. Det innebr att jag fokuserar granskningen p4
sddana atgdrder, omrdden och forhallanden som &r
visentliga for verksamheten och ddr avsteg och

BRF Drakhemmet
Org.nr: 769604-3798

2(2)

Gvertrddelser skulle ha sdrskild betydelse for foreningens
situation. Jag gar igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna &tgirder och andra forhallanden
som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust har
Jag  granskat om forslaget &  forenligt med
bostadsrittslagen.

Stockholm den 21 maj 2018

Carina Toresson



