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Arsredovisningen ar upprittad i svenska kronor, SEK.

Arsredovisning 2018

Valkommen att ta del av BRF Gladans arsredovisning for rakenskapsaret 2018.

BRF Gladan ar en bostadsrattsforening vars fastighet ligger i hérnet av Warfvinges vag och Kellgrensgatan pa Kungsholmen,
Stockholm. Hér finns 187 lagenheter, 160 parkeringsplatser samt tre lokaler. Lokalerna huserar en forskola, en butik och en
lunchrestaurang.

Aret 2018 har fortsatt praglats av den garantibesiktning som genomférdes under 2017. Under 2018 har flera tgarder
genomfarts av férvaltningen Einar Mattsson tillsammans med underleverantorer.

Under 2018 har féreningens ekonomi varit en prioriterad fraga for styrelsen. Utéver att lagga om lanen for att sdkra en
langsiktigt god ekonomi genomférdes en extraamortering om 7,8 miljoner utéver villkorad amortering.

Under aret har flertalet insatser och investeringar gjorts for att minska kostnader och resurser kopplat till féreningen. Bland
annat har styrelsen lagt stor vikt vid att ta fram nya rutiner och styrdokument i form av vdlkomstbrev, trivselregler samt ett
flertal interna arbetsdokument for att effektivisera styrelsens och foreningens arbete. Insatser i garaget inkluderar
landningsplatser for elbilar samt Wifi. Tillsammans med en av vara lokalhyresgaster har investeringar gjorts i forbattrad
belysning av gemensam innergard och férskolans lokaler i syfte att minska forstoérelsen pa fastigheten och skapa en tryggare
boendemiljo.

Investeringar i var boendemiljé och gemensamma trivsel &r viktiga delar som bada i slutdndan ger oss ldagre kostnader i
féreningen och dkar trivseln. Styrelsen arrangerade i december ett julmingel dar féreningens medlemmar kunde tréffas och
komma i julstdmning tillsammans. En férstudie fér var gemensamma terrass samt underhallsplan for fastigheterna &r pabérjad.

| denna arsredovisning finner du var forvaltningsberéattelse, resultatrakning, balansrakning och kassaflédesanalys. Till detta
féljer ett antal noter som ger en mer detaljerad bild av féreningens resultat och stéllning pa balansdagen 2018-12-31.

Du &r ocksa valkommen att |asa mer om foreningen och fastigheten pa var hemsida, mittgladan.se

Trevlig lasning!

Forvaltningsberattelse 2018

Styrelsen fér bostadsrattsféreningen Gladan, med organisationsnummer 769625-8057 och med séte i Stockholm, avger harmed
arsredovisning for rakenskapsaret 2018-01-01 - 2018-12-31.

Arsredovisningen ar uppréattad i svenska kronor, SEK, och belopp redovisas i hela kronor om inget annat anges.
ALLMANT OM VERKSAMHETEN

FORENINGENS VERKSAMHET

Bostadsrattsforeningen Gladan &ger och férvaltar tvd hus med totalt 187 lagenheter, 160 garageplatser och 3 lokaler pa
adresserna Kellgrensgatan 10 och Warfvinges vag 18 i Stockholm. Féreningen innehar med tomtratt fastighet Gladan 9 dar
tomtrattsavgélden ar fast till och med 2022-12-31.

Hela huskroppen ar fullvardesforsakrad hos Stockholms Stads Brandférsékringskontor, organisationsnummer 502002-6281.

FORENINGENS STYRELSE

Foéreningens styrelse har sedan senaste féreningsstamma 2018-05-31 och efterféljande konstituerande styrelsesammantréade
féljande sammansattning med fem (5) ledaméter och tre (3) suppleanter:
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Namn Uppgift Invald sedan

Melissa More Ordforande Stdmma 2018-05-31
Christer Larsson Ledamot Stdmma 2016-02-25
Henrik Sikén Ledamot Stdamma 2016-02-25
Peter Siénas Ledamot Stamma 2016-02-25
Petra Kampe Ledamot Stamma 2018-05-31
Dominik Ritz Suppleant Stamma 2016-02-25
Jakob Li Suppleant Stdmma 2018-05-31
Katrin Hagglund Karlsson Suppleant Stamma 2018-05-31

Féreningens revisionsbolag ar EY (Ernst & Young AB)

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
Inga vasentliga handelser har intréffat under rakenskapsaret.

FORENINGENS FINANSIERING

Féreningens skulder till kreditinstitut uppgick till 299 190 751 kr med snittréntan 1,02% per balansdagen (2018-12-31). Lanet &r
placerat hos Handelsbanken i 7 delar med nedanstdende villkor, se d&ven not 12. Under rakenskapsaret har foreningen totalt
amorterat 8 546 424 kr varav 7 800 000 kr vid en extra amortering utover den villkorade amorteringen.

Langivare Réntesats (%) Datum for villkorsdandring
Handelsbanken 0,560* 2019-07-24
Handelsbanken 0,990 2019-07-30
Handelsbanken 0,990 2020-07-30
Handelsbanken 1,210 2021-07-30
Handelsbanken 0,960 2022-07-30
Handelsbanken 0,990 2022-07-30
Handelsbanken 1,170 2023-07-30

*Stibor, senaste anvénd ranta enligt engagemangsbesked.
INFORMATION OM FASTIGHETEN

ALLMANT OM BYGGNADEN

Byggnaden bestar av tva huskroppar med 15 respektive 14 vaningar varav den forsta vaningen sammanfogar de tva
huskropparna. Byggnaden uppfordes av Einar Mattsson Projekt AB med férsta inflyttning under 2015. Byggnaden &r grundlagd
direkt pa fast berggrund med bottenplatta i betong, ytterviggar i betong med infargad fasad i betong och med yttertak i
tatskiktspapp samt sedum. Byggnaden omfattas av garanti fran Einar Mattsson Projekt AB.

Huset &r ett passivhus med lag energiférbrukning dar tillskottsenergi tillférs fran férnyelsebara kéllor som fjarrvdrme med
férnyelsebar branslemix samt med el frdn 100 % vattenkraft. Tomten uppgar till 3 076 kvm och totalytan uppgar till 15 394 kvm,
varav 14 057 bostadsyta och 1 337 kvm lokalyta. Tillkommer gér ytor fér garage, férrad och andra gemensamma ytor inomhus.

ARETS UNDERHALL

Féreningen har utfért I6pande underhall av fastigheten och 6vriga tillgéngar under aret for att upprétthalla funktion och
kvalitet. Arets underhall foljer drets underhéallsprogram.

Byggnaden, dess system och foéreningens dvriga tillgdngar besiktas och inventeras regelbundet. Styrelsen har under aret
genomfort minst en fastighetsyn dar inga vasentliga iakttagelser av sarskild betydelse finns att redovisa. Inga storre poster for
underhall finns planerade i féreningens underhéllsplan de ndrmaste aren med hansyn till byggnadens alder.
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ARETS INVESTERINGAR OCH UTVECKLINGSKOSTNADER

Féreningens investeringsplan innehaller planerade och kommande ny- och reinvesteringar med syfte att uppratthalla funktion
och kvalitet samt fortsatta utveckla fastigheten. Under dret har féljande investeringar och forbattringsinsatser utforts.

- Laddboxar for elbil
- Planteringskarl
- Belysning innergard

LAGENHETER

Fastighetens tva huskroppar innehaller totalt 187 ligenheter férdelat pd 14 057 kvm (BOA) och enligt nedanstaende antal rum
(ROK). Samtliga lagenheter &r upplatna som bostadsratter.

1 ROK - 0 lagenheter (0%)

2 ROK - 74 ldgenheter (40%)

3 ROK - 53 lagenheter (28%)

4 ROK - 52 lagenheter (28%)

>4 ROK - 8 lagenheter (4%)

LOKALER, GARAGE OCH GEMENSAMMA YTOR

Inom fastigheten finns 3 lokaler, ett parkeringsgarage samt en gemensam undre och Gvre innergard/terrass.

Parkeringsgaraget i tre plan innehaller cirka 160 platser fér bil och 6 platser fér moped/mc som kan hyras av medlemmar och
externa féretag samt privatpersoner. Tillgang for medlemmar prioriteras.

Lokalerna har den sammanslagna ytan pa 1 337 kvm fordelat pa tre lokaler med egen ingdng som &r uppldtna som hyresratter.
Féreningens samtliga lokaler dr uthyrda med fasta avtal fram till andra halvéret 2022.

Lokal 1 - 756 kvm (56%) - Forskola - Pysslingen forskolor
Lokal 2 - 370 kvm (28%) - Butik - Baby Proffsen

Lokal 3 - 211 kvm (16%) - Lunchrestaurang - Nurres Café
FORVALTNING OCH STORRE LEVERANTORSAVTAL

Teknisk, administrativ och ekonomisk férvaltare genom ett totalférvaltningsavtal &r Einar Mattsson. Information och
kontaktuppgifter till Einar Mattsson finns tillgangliga pa deras hemsida, einarmattsson.se

Andra storre leverantorsavtal.

TV och bredband - Bredbandsbolaget

Fjarrvarme - Stockholm Exergi

EL - Fortum (elhandel) och Ellevio (elnat)

Vatten - Stockholm Vatten

Hushallssopor och matavfallsatervinning - Stockholm Vatten och Avfall
Férpackningsatervinning - Veolia

Bevakning och fastighetsjour - Securitas

Hissar - Schindler

T ™



Bostadsrittsforeningen Gladan
Org.nr 769625-8057

MEDLEMSINFORMATION

OVERLATELSER

Baserat pa kontraktsdatum har under rakenskapsaret 37 (40 under 2017) Gverlatelser av bostadsratter skett.

Antal medlemmar arets borjan 294
Antal medlemmar arets slut 291

STAMMA OCH SAMMANTRADEN

5 (15)

Féreningen har under aret hallit ordinarie arsstamma 2018-05-31. Under dret har styrelsen haft totalt 11 protokollférda
styrelsesammantréaden vilka kompletteras med arbetsméten och forvaltningsmoten.

ARSAVGIFTER

Styrelsen har fattat beslut att lamna arsavgifterna oférindrade fér det kommande rdkenskapsaret. Féreningens arsavgifter ar

oférandrade sedan féreningens bildande 2015.

Styrelsens beddmning och prognos fér de kommande ren r att avgifterna halls oférandrade utifran kénda forhallanden pa

balansdagen 2018-12-31.

Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomsittning

Resultat efter finansiella poster
Eget kapital

Taxeringsvéarde

Skulder till kreditinstitut
Soliditet (%)

Beléningsgrad (%) skuld / fastighetens bokforda
varde

Skuld/kvm - bostadsyta
Kassalikviditet (%)

2018

19 071
360
898 290
597 600
298 320
74,8%

24,9%
21,3
77,5%

2017

18 713
407
897931
597 600
307 737
74,2%

25,6%
21,9
113,5%

2016

17 036
-309
897 524
597 600
310 859
74,0%

25,8%
22,1
71,2%

2015
6395

6

897 858
597 600
0
75,2%

1,2%
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Foridndring av eget kapital
Medlems-
insatser
Belopp vid érets ingang 897 850 000
Disposition av foregéende
ars resultat:
Arets resultat
Belopp vid érets utgang 897 850 000

Forslag till vinstdisposition

Fond for yttre
underhall
200 880

229 597

430 477

Balanserat

resultat

-527 300

177 430

-349 870

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

ansamlad forlust
arets vinst

disponeras sa att
ianspraktagande av fond for yttre underhall
1 ny rdkning overfores

Arets

resultat

407 027

-407 027
359 878
359 878

-349 870
359 878
10 008

-261 897
271 905
10 008

6 (15)

Totalt
897 930 607

0
359 879
898 290 485

Foretagets resultat och stéllning i 6vrigt framgér av efterféljande resultat- och balansrdkning samt

kassaflodesanalys med tillaggsupplysningar.
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Resultatrikning

Rorelseintiikter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Fastighetskostnader
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Styrelsekostnader
Avskrivningar

Summa fastighetskostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

2018-01-01
-2018-12-31

19071 329
180 193
19 251 522

-9 609 155
-168 530
-325921

-5779 303

-15 882 909
3368 613

0

-3 008 735
-3 008 735
359 878

359 878

359 878

7 (15)

2017-01-01
-2017-12-31

18 687 517
25392
18 712 909

-9 129 253
-151 808
-262 840

-5774 343

-15 318 244
3394 665

310

-2 987 948
-2 987 638
407 027

407 027

407 027
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Ba]ansrﬁkning Not 2018-12-31 2017-12-31
1

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark 7 1 195876 796 1201 591 520
Inventarier, maskiner och installationer 8 620 793 536 572
Summa materiella anldggningstillgangar 1196 497 589 1202 128 092
Summa anlidggningstillgdngar 1196 497 589 1202 128 092
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 7 398 911912
Ovriga fordringar 9 136 357 594 409
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 10 1107 359 1034 134
Summa kortfristiga fordringar 1251114 2 540 455
Kassa och bank
Kassa och bank 11 3930 607 5233634
Summa kassa och bank 3930 607 5233634
Summa omsittningstillgangar 5181 721 7774 089
SUMMA TILLGANGAR 1201679 311 1209 902 181
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Balansrikning Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 12
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 12
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 13

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2018-12-31

897 850 000
430 477
898 280 477

-349 870
359 878

10 008

898 290 485

298 319923
0
298 319 923

870 828
681 036
1 152 000
187073
2177 965
5068 902

1201679 311

9 (15)

2017-12-31

897 850 000
200 880
898 050 880

-527 300
407 027
-120 273
897 930 607

307 107 775
253200
307 360 975

629 400
1021235
1 152 000

100 233
1707 731
4610 600

1209902 181
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
fordndring av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndring av rorelsekapitalet
Foérandring av kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar

Foréandring av leverantorsskulder

Foréandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgdngar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Amortering villkorad

Amortering ¢j villkorad

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not

2018-01-01
-2018-12-31

359 878
5779 303
0

6139 182

904 514
384 827
-340 199
303 874
7392197

-148 800
-148 800

746 424
-7 800 000
-8 546 424

-1 303 027

5233634
3930 607

10 (15)

2017-01-01
-2017-12-31

407 027
5774 343
=787 900

5393 470

-911 912
-29 654
162 024
276 510

4 890 438

-247 500
-247 500

-622 020
-2 500 000
-3122 020

1520918

3712716
5233634
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna upplysningar
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndamndens allmanna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning (K2) i mindre foretag.

Anlédggningstillgangar
Tillampade avskrivningstider:

Byggnaderna skrivs av med 1-2 % per ar (50-100 ar)
Markanlaggningar och installationer skrivs av med 10 % per ar (10 &r)

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsdttning

Rérelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointikter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Eget kapital
Foretagets nettotillgangar, dvs skillnaden mellan tillgangar och skulder.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital 1 procent av balansomslutning.

Belaningsgrad (%)
Langfristiga skulder till kreditinstitut i procent av fastighetens bokforda vérde enligt not 6.

Kassalikviditet (%)
Likvida medel enligt not 11 i procent av de kortfristiga skulderna.

Not 2 Stiallda siakerheter 2018-12-31 2017-12-31

Fastighetsinteckning 314 700 000 314 700 000

Not 3 Nettoomsittning

2018-01-01 2017-01-01

-2018-12-31 -2017-12-31

Arsavgifter bostider 9839 326 9 846 200
Hyresintédkter momspliktiga lokaler 1 871 957 1724714
Hyresintékter momsfria lokaler 3319003 3 818999
Hyror garage och parkering 2572710 2200 563
Ovriga intdkter 1 648 527 1 122433
19 251 523 18 712 909
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Not 4 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Stddning

Snoérdjning

El

Fjarrvarme

Vatten

Sophdmtning
Forsakringspremier
KabelTV och bredband
Forvaltningsarvode
Reparationer
Underhall
Fastighetsskatt
Tomtréttsavgild
Ovriga driftskostnader

Not 5 Styrelsekostnader

Styrelsearvode
Sociala avgifter styrelsearvode

Not 6 Rintekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader till kreditinstitut
Rintekostnad skatteverket
Ovriga riantekostnader

2018-01-01
-2018-12-31

469 466
323 088
45 648
1535386
668 381
265 483
227 526
123 078
477 388
735299
363 269
35 886
576 000
3504 740
258 517
9609 155

2018-01-01
-2018-12-31

248 000
77 921
325921

2018-01-01
-2018-12-31

3007 541
504
690
3008 735

12 (15)

2017-01-01
-2017-12-31

471729
221 135
52 591
1225678
667 840
220 505
243 768
123 078
584 417
755935
356 226
32 692
576 000
3504 740
92919
9129 253

2017-01-01
-2017-12-31

200 000
62 840
262 840

2017-01-01
-2017-12-31

2975 849
11456
643

2 987 948
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Not 7 Byggnader och mark

Byggnad
Mark

Nyanskaffning markanldaggning
Pagaende nyanldggning
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvérden byggnader
Taxeringsvarden mark

Not 8 Inventarier, maskiner och installationer

Ingaende anskaffningsvérden
Installationer
Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden

Arets avskrivningar
Utgiende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 9 Ovriga fordringar

Skattekontot
Fordran forsdkringsbolag

Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Datakommunikation och KabelTv

Einar Mattsson Fastighets Forvaltning AB
Exploateringskontoret

Brandkontoret fastighetsforsakring
Ovrigt

2018-12-31

568 648 718
644 347 500
0

1212996 218

-11 404 698
-5714 724
-17 119 422

1195 876 796

365 000 000
232 600 000
597 600 000

2018-12-31

596 191
148 800
744 991

-124 198
-124 198

620 793

2018-12-31

2
136 355
136 357

2018-12-31

94 875

0

876 185
126 256
10 043
1107 359

13 (15)

2017-12-31

568 648 718
644 100 000
247500

0

1212996 218

5689974
5714 724
-11 404 698

1201 591 520

365 000 000
232 600 000
597 600 000

2017-12-31

596 191
596 191

-59 619
-59 619

536 572

2017-12-31

594 409
0
594 409

2017-12-31

0

33226
876 185
123 078

1 645
1034134




Bostadsrattsforeningen Gladan
Org.nr 769625-8057

Not 11 Kassa och bank

Nordea

Not 12 Skulder till kreditinstitut

Nedan framgar fordelning av langfristiga lan.

Léngivare

Handelsbanken, SHYP 177020
Handelsbanken, SHYP 177021
Handelsbanken, SHYP 177022
Handelsbanken, SHYP 307464
Handelsbanken, SHYP 307465
Handelsbanken, SHYP 307469
Handelsbanken, SHYP 307470
Handelsbanken, SHYP 239793
Handelsbanken, SHYP 177019

Kortfristig del av langfristig skuld

Rintesats

%
0,990
0,990
1,210
0,560
0,960
0,990
1,170
0,610
0,990

Datum for

ranteindring

2019-07-30
2020-07-30
2021-07-30
2019-07-24
2022-07-30
2022-07-30
2023-07-30
2018-07-19
2018-07-19

Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Ernst & Young revisionsarvode
Forskottsbetalda hyror
Upplupna rdntekostnader

El

Sophdmtning

Not 14 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut
Inga visentliga hiandelser har intréffat efter rakenskapsarets slut.

2018-12-31

3930 607
3930 607

Lanebelopp
2018-12-31
61923 031
61923 031
61923 031
27 720 965
26 450 231
16374 198
42 876 264

0
0
299 190 751

870 828

14 (15)

2017-12-31

5233 634
5233 634

Lanebelopp
2017-12-31
62 047 435
62 047 435
62 047 435

0

0

0

0

59 547 435
62 047 435
307 737 175

629 400

2018-12-31

20 000

1 582 521
402 444
165 000

8 000
2177 965

2017-12-31

20 000

1 138 862
548 869
0

0

1707 731
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Stockholm den ‘3/ ’)_ 2019
\W;&M%Q n M pye /% 264/:

Melissa More Peter Sionds
Ordforande Ledamot

iy Lewind St
Christer Larsson Henrik Sikén

Ledam ot : 4 Ledamot

/Petra-Kdmpe~~ -
Ledamot

Var revisionsberittelse har limnats lls / -— 2019
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Auktoriserad revisor




