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Forvaltningsberiittelse

Verksamheten

Allmént om verksamheten
Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmars ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostadsrittsldgenheter under nyttjanderitt och utan tidsbegréansning.

Akta forening

Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér ddrmed en dkta
bostadsréttsforening.

Fastigheten
Foreningen édger och forvaltar fastigheten Storseglet 5, Grondal 1:18 Foreningen har 135 bostadsrétter om

totalt 11 173 kvm.

Séte
Stockholm Kommun

Styrelsens sammansditining

Patik Rosén Ordforande
Peter Bergman Ledamot
Jan-Erik Franssson = Ledamot

Firmateckning
Firman tecknas av styrelsen, tva i férening.

Revisorer
Per Karlsson ~ Revisor  Ernst & Young
Sammantrdden och styrelsemiten

Ordinarie foreningsstimma holls 2018-06-13. Styrelsen har under verksamhetséret haft 7 protokollforda
sammantridden. l
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Avtal med leverantorer

Ekonomisk forvaltning Conzignus Hem och Fastighet AB
Teknisk forvaltning MFS

Stad MFS

Poolservice MFS

Snordjning och tradgardsskotsel Nicator
Parkering Apcoa

Batservice Saltsjons Marinpool
Fjarrvdrme Stockholm Exergi

El Elevio

Bredband Telenor

Forsékring Brandkontoret

Hisservice Kone

Hushallsavfall Stockholm Stad

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Samtliga ldgenheter har upplatit som bostadsritter. Under rdkenskapsaret startade inflyttningarna i februari
och sista infyttning skedde december 2018.

Samtliga besiktningar utforda utom etableringsbesikning av planteringar. Besiktning gillande

etablering planeras genomforas juni 2019. Vinterdriftsfall dr planerad till 2020.

Interimistisk slutbesked har erhéllits infor tilltrdde av varje trapphus.

Slutméte holls 2018-12-04 och entreprenaden godkindes enligt ABT 06.

Avrdkningsdag mellan foreningen och Genova ar 2018-12-31.

Slutfinansiering erhalls 2018-12-03 genom SBAB. Genova Aromatic i likvidation AB kommer under 2019
att avslutas.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid ridkenskapsarets borjan var 41 st. Tillkommande medlemmar under aret var 215 och
avgdende medlemmar under aret var 38. Vid rdkenskapsarets slut fanns det 218 medlemmar i foreningen.
Det har under aret skett 38 overlatelser.

Flerarsoversikt

2018 2017 2016 2015
Nettoomséttning 4111 - - -
Resultat efter fin. poster 2 827 -49 -31 -18
Soliditet, % 84 0 0 -0,3

Soliditet % definieras som: Justerat eget kapital / totalt kapital ﬂ\
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Forindringar i eget kapital

2017-12-31
[nsatser =
Fond, yttre underhall 0
Balanserat resultat -49
Arets resultat -49
Eget kapital -99
Resultatdisposition

Till foreningsstimmans forfogande star foljande medel:

Balanserat resultat
Arets resultat
Totalt

Disp av foreg
ars resultat

-2827
2827
-0

Styrelsen foreslér att medlen disponeras enligt

foljande

Balanseras i ny rdkning

Disp av
dvriga poster
738 216

-2 729

2 827

738 314

2018-12-31
738 216

0

-2 827

2 827

738 216

Arsredovisning 2018

Foreningens ekonomiska stillning i 6vrigt framgér av foljande resultat- och balansrikning samt noter. /
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Resultatrikning

Rorelseintikter

Nettoomsittning

Rorelseintikter

Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Rintekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

Arsredovisning 2018

2018-01-01 -
2018-12-31

2017-01-01 -
2017-12-31
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Balansrikning

Tillgangar
Anlidggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgangar
Byggnad och mark
Pagaende projekt

Summa materiella anliggningstillgingar

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernbolag

Summa finansiella anliggningstillgangar
Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

Summa tillgangar

Arsredovisning 2018

Not 2018-12-31 2017-12-31

9 881 216 150 415
10 0 619 100
881216 769 515

11 50 50
50 50

881 266 769 565

162 0

12 440 9229
13 214 326
816 9555

946 6

946 6

1762 9561

883 028 779 126 /
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Balansrikning

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

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
Skatteskulder
Ovriga kortfristiga skulder

Koncerninterna mellanhavandenteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intédkter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Arsredovisning 2018

Not 2018-12-31 2017-12-31

738 216
738 216 0
-2 827 -49
2827 -49
-0 -99
738 216 -99
14 143 000 403 803
143 000 403 803
192 1921
47 0
15 5 372 634
767 831
16 801 36
1812 375422

883 028 779 126
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Noter

Not 1, Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen for Brf Balneum har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens
allménna rad 2012:1 (K3), arsredovisning och koncernredovisning.

Brf Balneum ir ett moderbolag och upprittar ej koncernredovisning enligt ARL 7:3.

Redovisning av intikter
Intdkter bokfors i den period de avser oavsett nér betalning eller avisering skett.

Anlédggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvidrde minskat med avskrivningar. Byggnader
och inventarier skrivs av linjdrt dver den bedomda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig
pé bedomd ekonomisk livsldngd av tillgangen.

Foljande avskrivningstider tillimpas:

Materiella anldggningstillgangar

Byggnad 1-4%

Markvirdet dr inte foremal for avskrivning. Bestaende virdenedgang hanteras genom nedskrivning.

Foreningens finansiella anldggningstillgangar vérderas till anskaffningsvarde. I de fall tillgdngen pa
balansdagen har ett lagre védrde dn anskaffningsvirdet sker nedskrivning till det lagre vdrdet.

Omsittningstillgangar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning beriknas bli betalt.

Foreningens fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter
att beslut tagits pa foreningsstimma sker 6verforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall och
redovisas som bundet eget kapital.

Fastighetslan
Lan med en bindningstid pa ett ar eller mindre tas i arsredovisningen upp som langfristiga skulder.

Not 2, Rorelseintiikter 2018 2017
Intdktsreduktion -19 0
Arsavgifter, bostider 3286 0
Ovriga intdkter 1 0
Ovriga arsavgifter 844 0
Summa 4111 0
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Not 3, Fastighetsskotsel
Besiktning och service
Fastisl Kiitsel

Snéskottning,
Stdadning

Summa

Not 4, Reparationer

Reparationer

Summa

Not 5, Taxebundna kostnader
Sophdmtning

Uppvarmning

Summa

Not 6, Ovriga driftskostnader

Bredband
Sjdlvrisker
Summa

Not 7, Ovriga externa kostnader

Forbrukningsmaterial
Kameral fOrvaltning
Ovriga forvaltningskostnader

Summa

Not 8, Rintekostnader och liknande resultatposter

Ovriga rintekostnader
Summa

Arsredovisning 2018

2018

123

349
60,

28
560

2018

36
36

2018

47
139
185

2018

159
10
169

2018

26

318

2018

2017

SIoc o o

2017

2017

11
38
49
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Not 9, Byggnad och mark

Ingiende ackumulerat anskaffningsvirde
Arets inkdp

Omklassificering

Utgdende ackumulerat anskaffningsviirde

Ingicndc ackumulcrad avskrivning
Utgaende ackumulerad avskrivning

Utgaende restviirde enligt plan
[ utgdende restvirde ingar mark med

Taxeringsvirde
Taxeringsvérde byggnad
Taxeringsvédrde mark
Summa

Not 10, Pagaende projekt

Ingaende Virde

Omklassificering fran andelar i koncernftretag
Arets anskaffningar

Nedskrivning

Omklassificering till byggnad och mark
Utgande redovisat virde

2018 2017
619100 0
0 79735

111 701 560 365
0 -21000

-730 801 0
0 619100

K

Arsredovisning 2018

2018-12-31

150 415

0
730 801
881216

ol o

881 216
187 915

100 000
95 000
195 000

2017-12-31

0
150415
0
150415

ol o

150 415
150415

o
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Arsredovisning 2018

Not 11, Andelar i koncernbolag 2018-12-31
Aktier och andelar 50
Summa 50

Genova Aromatic AB i likvation org.nr 556948-7449, sdte: Stockholm Kommun
Antal aktier 50 000

Kvotvérde 50 000

Kapitalandel och rostrittsandel (100%)

2018 2017

Inginde anskaffningsvirde 50 230 200
Arets inkdp 0 0
Omklassificeringar 0 -230 150
Utgande redovisat virde 50 50

Not 12, Ovriga fordringar 2018-12-31
Fodring garage 240
Ovriga fordringar 200
Summa 440
Not 13, Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 2018-12-31
Bredband 23
Forsdkringspremier 156
Forvaltning 23
Réntor 0
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 11
Summa 214
Not 14, Skulder till kreditinstitut Remmehodingsiag s 8?‘2‘“31‘11
SBAB 2018-06-04 1,65 % 0
SBAB 2018-06-04 1,65 % 0
SBAB 2020-06-02 1,82 % 0
SBAB 2020-06-02 1,82 % 0
SBAB 2020-06-02 1,71 % 0
SBAB 2019-12-03 1,08 % 47 000
SBAB 2021-11-10 1,59 % 48 000
SBAB 2023-11-10 1,97 % 48 000
Summa 143 000

Inga skulder forfaller senare &n 5 ar

2017-12-31

50
50

2017-12-31
0

9229
9229

2017-12-31
0

0

23

302

1

326

Skuld
2017-12-31
110 803

20 000
263075

6 000
3925

403 803 [

A
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Not 15, Ovriga kortfristiga skulder
Extern kortfrist skuld

Handpenningar

Revers Aromatic Holding Ab

Skuld mot Genova Bostad Projektutveckling
Summa

Not 16, Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Fastighetsskotsel

Forutbetalda avgifter/hyror

Stddning

Uppvéarmning

Ovriga upplupna kostnader och frutbetalda intikter

Summa

Not 17, Stiillda sikerheter

Totalt uttagna pantbrev
Summa

Arsredovisning 2018

2018-12-31
5

nw O O O

2018-12-31
20

559

10

139

74

801

2018-12-31

404 000
404 000

2017-12-31
0

9900

209 000
153 734
372 634

2017-12-31
0

0

0

0

36

36

2017-12-31

404 000
404 000

f
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O
Ordfet

Jan-Erik Franssson
Ledamot

Min regisiofsbegtittelse har [Aimnats ZD \C(

Peter Bergman
Ledamot

-0 - 10

Per Karlsson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till féreningsstamman i Bostadsrattsféreningen Balneum, org.nr 769629-9515

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Jag har utfért en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsféreningen Balneum foér ar 2018-01-01-2018-12-
31.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avse-
enden rattvisande bild av foreningens finansiella stallning per
den 31 december 2018 och av dess finansiella resultat for aret
enligt  arsredovisningslagen. Forvaltningsberdttelsen — &r
férenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfoér att féreningsstamman faststaller resul-
tatrékningen och balansrakningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt
dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Jag ar oberoende i férhallande till féreningen enligt
god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort mitt yrkes-
etiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styreisens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll
som den bedémer &r nddvandig for att uppratta en arsredovis-
ning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens férmaga att fortsatta verksam-
heten. Den upplyser, nar sa &r tillampligt, om férhallanden som
kan paverka férmdagan att fortsdtta verksamheten och att
anvdnda antagandet om fortsatt drift.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehdller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pd
fel, och att 1dmna en revisionsberéttelse som innehaller mina
uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hég grad av sakerhet, men
ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan upp-
sta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasent-
liga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan foérvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvédndare fattar med
grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvadnder jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instdllning under
hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga fel-
aktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller pd fel, utformar och utfér gransk-
ningsatgdrder bland annat utifrén dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och d&ndamals-
enliga for att utgdéra en grund fér mina uttalanden. Risken
for att inte upptdcka en vdsentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta age-
rande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller &sidoséttande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens in-
terna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgérder som &r lampliga med hansyn
till omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effek-
tiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar jag lamplighetenide redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvan-
der antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av ars-
redovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionshevisen, om det finns ndgon vésentlig
osdkerhetsfaktor som avser sddana héandelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om fore-
ningens férmaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vdsentlig osdkerhetsfaktor,
maste jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten
pa upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otill-
réckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhdllanden gora att en férening inte
langre kan fortsatta verksamheten.

e utvdrderar jag den overgripande presentationen, struk-
turen och innehallet i drsredovisningen, déribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen &terger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Jag maste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser
under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i
den interna kontrollen som jag identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning av Bostadsrattsféreningen
Balneum for &r 2018-01-01-2018-12-31 samt av forslaget till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstdmman disponerar behandlar
forlusten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

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

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner 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 fore-
ningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa stor-
leken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likvi-
ditet och stdllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedéma féreningens ekonomiska
situation och att tillse att foreningens organisation ar utformad
sd att bokforingen, medelsforvaltningen och féreningens eko-
nomiska angeldgenheter i ©vrigt kontrolleras pd ett be-
tryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betr&ffande revisionen av férvaltningen, och darmed
mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i ndgot vésentligt avseende:

o fdretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till n&gon for-
summelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen

e pa ndgot annat s&tt handlat i strid med bostadsrattslagen,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner
av féreningens vinst eller forlust, och dérmed mitt uttalande
om detta, dar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om for-
slaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka atgarder eller férsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att
ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av riken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors
baseras pa min professionella bedémning med utgé&ngspunkt i
risk och vdsentlighet. Det innebdr att jag fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgérder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och 6vertradelser
skulle ha sarskild betydelse fér féreningens situation. Jag gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for mitt
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande foreningens
vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Angelhgfm den 19 april 2019

Per Karlsson
Auktoriserad revisor
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