REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstiimman i Brf Varviigen i Solna
Organisationsnummer 769608-9908

Jag har granskat arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens forvaltning i
Bostadsrittsforening Varvégen i Solna for rakenskapsaret 2015-05-01-2016-04-30.

Det ér styrelsen som har ansvaret for rikenskapshandlingarna och forvaltningen

och for att arsredovisningslagen tilldimpas vid uppréttandet av &rsredovisningen.

Mitt ansvar dr att uttala mig om érsredovisningen och forvaltningen p& grundval av min
revision.

Revisionen har utférts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebir att jag planerat
och genomfort revisionen for att med hég men inte absolut sékerhet forsikra mig om att
arsredovisningen inte innerhaller visentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett
urval av underlagen f6r belopp och annan information i rikenskapshandlingarna. I en revision
ingdr ocksé att prova redovisningsprinciperna och styrelsens tillimpning av den samt att
beddma den samlade informationen i drsredovisningen. Som underlag for mitt uttalande om
ansvarsfrihet har jag granskat visentliga beslut, dtgérder och forhallanden i foreningen. Jag
har dven granskat om ndgon styrelseledamot pd annat sétt har handlat i strid med
bostadsrittslagen eller drsredovisningslagen eller foreningens stadgar. Jag anser att min
revision ger mig rimlig grund for mitt uttalande nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger ddrmed en
riittvis bild av foreningens resultat och stéllningar i enlighet med god redovisningssed i
Sverige. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker att féreningsstimman faststiller resultatrdkningen och balansrikningen for
foreningen, disponerar resultat enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rdkenskapsaret,

Ostersund den 20 oktober 2016
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Michael Adamsson
Av foreningen vald revisor



Arsredovisning

2015-05-01 - 2016-04-30
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Forvaltningsberattelse

Resultatrakning

Balansrakning

Stéllda sikerheter och ansvarsférbindelser
Tillaggsupplysningar

Underskrifter

Postadress: Varvagen 3 NB, 169 31 SOLNA

Fdreningen férvaltas av Deloitte AB, org.nr 556271-5309
08- 522 18 242 (kundtjanst)

backoffice.deloitte@h1.se
www.deloitte.se/fastighetsekonomi
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Féreningens verksamhet

Foreningen har till Andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom
att i féreningens hus upplata bostads-
l&genheter under nyttjanderatt och utan
tidsbegrénsning. Upplatelse far &ven omfatta
mark som ligger i anslutning till féreningens
hus, om marken ska anvandas som
komplement till bostadslagenhet eller lokal.

Féreningens fastighet, Ekensberg 1i Solna
kommun férvarvades 2010-06-28.

Foreningens fastighet bestar av ett
flerbostadshus i fyra vaningar pa adress
Vérvagen 3-7, med totalt 32 lagenheter.
Marken till fastigheten innehas med
aganderatt. Fastigheten byggdes 1955 och har
vardear 1955.

Alla lagenheter &r per 30/4 2016 upplatna till
bostadsratter.

L&genheter och lokalers yta. Den totala
byggnadsytan uppgar till 2 561 kvm, varav
2 505 kvm utgdr lagenhetsyta och 56 kvm
lokalyta. | féreningen finns tre parkerings-
platser och fyra garage. Féreningen har en
uthyrd lokal.

Lagenhetsfordelning:
1 st 1 rum och kokvra
7 st 2 rum och kok

14 st 3 rum och kdk

5 st 4 rum och kdk

5 st 5 rum och kok

Férsékring till fullvarde &r tecknad hos Trygg-
Hansa Fastighetsforsakring fér Bostadsratts-
féreningar via Bolander & Co, samt Allframtids-
forsékring hos Brandkontoret. | Fastighets-
forsakringen ingar styrelseférsakring.

Underhallsplan foljer féreningen som
upprattades 2009-05-05 och stracker sig 10 ar.
(Byggnadsteknisk beskrivning av
Vérderingstjanst AB) Planen uppdateras
fortiépande.

Tidigare ars genomforda atga

Stambyte, vatten aviopp

Nya balkonger

Renovering tvattstuga, inkl nya maskiner
Nya stigarledningar for elférsdrining

Byte av befintliga takfénster samt gavelfénster/
badrum

Byggnation av tre stycken markterrasser for
lagenheter i markplan.

Renovering av stentrappa och kantsten pa
garden/tomten

Byggt 7 st nya kéllarfarrad

Takrenovering med byte papp, plat och tak-
tegel samt sékerhetsbryggor och snérasskydd
mot gatsida.

Byte av fonster och dérrar i takkupor

Upprustning av lekpark i samarbete med vara
tva grannfastigheter

Byte av kvarvarande fénster inkl karmar och
fonsterbrador till 2+1-glas.

Utbyte av samtliga portar till originalutférande
i massiv ek, samt renovering av tillhdrande
Glaspartier

Relining av avloppsroren i bottenplattan utford
av Aarsleff Rérteknik

Malning av trapphus samt byte av takarmatur
Renovering av garagedérrar

Ombyggnad av lokal till bostad, 86 kvm
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Till det planerade underhallet samlas medel
via arlig avsattning till féreningens yttre
underhélisfond med 0,3 % av taxeringsvardet
pa fastigheten. Fonden for yttre underhall
redovisas under bundet eget kapital i
balansrakningen.

Fastighetsforvaltning avseende |6pande
underhall vid behov har féreningen tecknat
avtal med LEDA Fastighetsférvaltning vid
behov och har &ven avtal med
tradgardsférvaltning och trappstadning.

Bostadsrétisféreningen registrerades
2002-11-19 hos Bolagsverket och féreningens
ekonomiska plan registrerades 2010.
Féreningens nuvarande géllande stadgar
registrerades 2002-11-19.

Féreningens skattemdassiga status ar att
betrakta som ett dkta privatbostadsforetag.

Foreningen ar idag medlem i
Fastighetsagarna.

Medlemsinformation

Medlemmar i féreningen uppgick vid arets
boérjan till 47 medlemmar. Nytillkomna
medlemmar under aret &r 7. Antalet
medlemmar som avgatt under aret &r 9.
Medlemsantalet i fdreningen vid arets slut &r
45,

Under aret har 5 éverlatelser skett och 2
upplatelser fran hyresratt till bostadsratt.

Vid lagenhetsdverlatelser debiteras kdparen
en Overlatelseavgift pa f n 1 108 kr.

Styrelsen har sedan ordinarie
foreningsstamma, 2015-10-21 och darmed
paféljande styrelsekonstituering haft féljande
sammansattning:

Hans Hammarlund Ordférande
Lars Hallander ledamot
Jesper Larsson ledamot
Eva Kovacs ledamot
Evelina Gille ledamot
Richard Nystréom suppleant
Cecilia Rydell suppleant

Till revisor har Michael Adamsson,
Fastighetsekonomi Michael Adamsson AB
valts.

Valberedninge bestar av Elisabeth Palmqvist,
Eva Loberg och Peyman Banisy.

Styrelsesammantraden som protokollférts
under &ret har uppgatt till sex stycken.
Styrelsen har under aret arbetat kontinuerligt
med fOrvaltning av fastigheten och féreningens
firma har tecknats av tva ledaméter i férening.

Handelser under rékenskapsaret

Samtliga av féreningen uthyrda lagenheter,
som innehafts med hyresrétt, har avvecklats
under verksamhetsaret vilket gett féreningen
ett likvidmassigt tillskott om 6,1 Mkr. Lan pa
fastigheten har amorterats med 4,6 Mkr.

Miliégruppen har traffats kontinuerligt under
verksamhetsaret och foreslagit atgarder,
frAmst vad géller utemiljon. Vi sorterar aktivt
vart matavfall och 3 st matavfallskérl finns
uppstéllda i anslutning till fastigheten.

Féreningens resultat for ar 2015/2016 ar

-1 649 Kkr, vilket kan jAmféras med resultatet
for &r 2014/2015 pa — 3 144 Kkr. Férandringen
mellan aren beror framst pa att féreningen
tidigare ar utfért relining och
reparationsarbeten i fastigheten vilket belastat
foregdende &rs resultat. Att foreningen har ett
negativt resultat fér aret beror pa underhélls
och férbattringsarbeten som &r genomférda i
fastigheten under rékenskapsaret.

| resultatet ingar avskrivningar med 752 Kkr
och exkluderar man dem blir resultatet

- 897 Kkr. Avskrivningar &r en
bokféringsmassig vardeminskning av
foreningens fastighet och den posten paverkar
inte féreningens likviditet.

Under 2015/2016 har féreningen byggt om en
lokal till bostadsratt och haft tilkkommande
kostnader for ombyggnationen som féreningen
tagit upp fér avskrivning. Upplatelsen av
lokalen har gett foreningen ett likvidmassigt
tillskott vilket inte framgar i féreningens resultat
utan istéllet redovisas som en dkning av
insatskapital samt upplatelseavgifter i
balansrékningen. Féreningen har dven haft
engéngskostnader om 127 Kkr i samband med
upplatelse av lagenhet.

Foreningen har under aret minskat sin
kassabehallning med — 520 Kkr. Detta beror
pé att forsaljningen av bostadsréatterna pa 6,1
Mkr inte uppvager amorteringen pé 4,6 Mkr,
investeringen pa 1,2 Mkr samt det negativa
likvidflédet pa 897 Kkr fran arets resultat.
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Flerarsoversikt

Nyckeltal per

bokslutsdagen 2012/2013 2013/2014 2014/2015 2015/2016
Nettoomsattning, Kkr 1691 1689 1643 1528
Resultat efter finansiella

poster, Kkr -527 -677 -3143 -1 649
Soliditet, % 64 61 61 b
Genomsnittlig arsavgift per

kvm bostadsrattsyta, kr w2 Rad So4 584
}I;?n per kvm bostadsrattsyta, 10 323 11 620 10 954 8815
Insats per kvm

bostadsrattsyta, kr 18 355 18 355 17 437 18 355
Genomsnittlig skuldranta, % * 3,07 3,44 2,78 1,71
fastlghetens belaningsgrad, % 38 41 41 38

*Genomsnittlig skuldrénta definieras som bokitrd réntekostnad (exkl utdelning fran Brandkentoret) i forhallande till

genomsnittliga fastighetslan.
*Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i férhallande till fastighetens bokférda virde.

Resultatdisposition

Forslag till behandling av féreningens resultat:

Balanserat resultat - 5528 889

Arets forlust - 1648 893
-7177 782

Styrelsen fGreslar att

Till ytire fond avsétts 141 837

I ny rékning dverfores -7 319619
-7 177 782

Betraffande foreningens resultat och stallning i évrigt hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakningar med tillhdrande tillaggsupplysningar.




Rérelsens intdkter m.m.
Arsavgifter och hyresintakter

Rérelsens kostnader

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Réanteintakter
Réantekostnader

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

2015-05-01
2016-04-30

1528 437

15628 437

-2 136 611
-281 108

-752 569

-3 170 288

-1 641 851

396 584
-403 625

-7 041

-1 648 892

-1 648 892

2014-05-01
2015-04-30

1643 831

1643 831

-3 524 138
-96 286
-748 228
-4 368 652

-2 724 821

304 083

-722 841

-418 758

-3 143 579

-3 143 579



Anléggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Pagaende ombyggnationer

Summa anlaggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

[8)]

2016-04-30

64 296 911
25 569
0

64 322 480

64 322 480

66 174
2 999

2131786

2200959

657 067

2 858 026

67 180 506

2015-04-30

62 697 787
44 134

1107 982

63 849 903

63 849 903

57 463
16 616
2 204 654

2278733

1177 386

3456 119

67 306 022



EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital

Medlemsinsatser
Yttre fond

Ansamlad forlust
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristiga skulder

Leverantdrsskulder
Aktuell skatteskuld

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

POSTER INOM LINJEN

Stillda sédkerheter

Panter och darmed jamforliga sidkerheter
som har stallts for egna skulder och for
forpliktelser som redovisats som avséattningar

Fastighetsinteckningar

Ansvarsforbindelser

Not

10

2016-04-30

51973 339
581 441

52 554 780

-5 528 889
-1648 893
7177 782

45 376 998

21332463

21 332 463

111 728
72152
5030
282 136

471 045

67 180 506

27 500 000
27 500 000

Inga

2015-04-30

45 843 339
444 083

46 287 422

-2 247 952

-3 143 579

-5 391 531

40 895 891

25929 097

25 929 097

103 615
116 097

57
261 265

481 034

67 306 022

27 500 000
27 500 000

Inga
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ALLMANNA UPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen dr uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2009:1

Arsredovisning i mindre ekonomiska freningar. Principerna ar oférandrade jamfért med féregaende ar.

Vérderingsprinciper m.m.
Tillgéngar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Materiella anldggningstiligangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerad
vardeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgngarna skrivs av linjart éver tillgdngarnas
nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar tillampas:

Byggnader 1%
Fastighetsfdrbattringar 2 % - 5 %
Inventarier 20 %
Fordringar

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

Pagaende arbeten
Pagéende arbeten till I5pande rakning intaktsredovisas i takt med faktureringen.

Fastighetsskatt

Foreningen har erhallit ett nytt taxeringsviarde 2016. Fastighetsavgift fér 2015/2016 &r 1 268 kr /lagenhet,
men om 0,3 % av taxeringsvérdet ger en lagre avgift, ska det anvéndas istéllet. Fér lokalerna betalar
féreningen en statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet pa lokaldelen. .

Fond fér yttre underhall

Enligt bokféringsndmndens allménna rad, ska reservering fér framtida underhall redovisas under bundet
eget kapital. Avsattning till fonden sker, genom en arlig omféring mellan fritt och bundet eget kapital.
lanspraktagande av fonden fér planerat underhall sker pa samma sétt.

Intdktsredovisning
Inkomsten redovisas till det verkliga vérdet av vad som erhallits eller kommer att erhallas.



UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Not 1

Not 2

Not 3

Arsavgifter och hyresintakter

Arsavgifter, bostader
Hyresintékter, bostader
Hyresintakter, lokaler
Hyresintakter, p-plats
Hyresintékt, garage
Overlatelseavgifter

Driftkostnader

Stad

Reparation och underhall
Fastighetsel

Fjarrvarme

Vatten och avlopp
Sophé&mtning

Kabel-TV
Fastighetsskatt
Forsakring

Ovriga driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Ekonomisk forvaltning
Revisionsarvode

Medlems och styrelsekostnader
Serviceavgifter till brf-organisationer
Forsaljningskostnader
Inkasso/betalningsférelaggande
Konsultarvoden

Ovriga administrationskostnader

2015/2016

1412 432
22 487
38 400
11 432
39 239

4 447

1 528 437

2015/2016

29 062
1428 934
62 126
321 432
51 994
51 024
28 909
55 366
98 015

9 749

3 587 044

2015/2016

62 763
7 500
5608
4 950

127 300

35 658

25 848

11 481

281108

2014/2015

1381 258
108 108
102 204

11 000
34 601

6 660
1643 831

2014/2015

25779

2 846 701
55018
311 643
51 225
58 425

28 465
50 393
93710
2779

6396 275

2014/2015

58 994
7 500
7252
4 950

0

102
679
16 809

96 286



Not 4

Not 5

Not 6

Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvérde

Inkép

Omeklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden
Ing&ende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

Redovisat varde byggnader
Redovisat varde mark

Taxeringsvérde
Taxeringsvérdet for féreningens fastigheter:
varav byggnader:

Inventarier, verktyg och installationer

Ing&ende anskaffningsvérde

Inkép

Utgéende ackumulerade anskaffningsvérden
Ing&ende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgéende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde
Pagaende ombyggnationer
Ingaende anskaffningsvarde

Omeklassificeringar
Utgaende redovisat varde

2016-04-30 2015-04-30

65 263 004 62 586 913
1225 146 2 676 091
1107 982 0

67 596 132 65 263 004

-2 565 217 -1 833795

-734 004 -731 422

-3 299 221 -2 565 217

64 296 911 62 697 787

43 322 431 41 723 307

20 974 480 20 974 480

64 296 911 62 697 787

47 279 000 45 786 000

23 966 000 22 358 000

2016-04-30 2015-04-30

108 482 80 044
0 28 438

108 482 108 482
-64 348 -47 542
-18 565 -16 806
-82 913 -64 348
25 569 44 134

2016-04-30 2015-04-30
1107 982 2 506 091

-1 107 982 -1 398 109

0 1107 982



Not 7

Not 8

Not 9

Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 2016-04-30 2015-04-30
Fastighetsférsakring 10 625 10 147
Allframtidsférsékring Brandkontoret 2 000 827 2073998
Ovriga férutbetalda kostnader & upplupna intakter 20 334 20 509
Utdelning premielan Brandkontoret 100 000 100 000
2131786 2 204 654
Eget kapital

Upplatelse Yttre Balanserat Arets
Insatser avgifter fond resultat resultat
Belopp vid drets ingdng 42 541 573 3301 766 444 083 -2 247 952 -3 143579

Okning av insatskapital 1 876 428 4 253 572
Resultatdisposition 137 358 -3 280 937 3143579
Avrets forlust -1 648 893
Belopp vid rets utgang 44 418 001 7 555 338 581441 -5528 839 -1 648 893
Langfristiga skulder 2016-04-30 2015-04-30
Amortering inom 1 &r 111728 103 615
Amortering inom 2 till 5 &r 240976 243 469
Amortering efter 5 ar 21 091 487 25 685 628
21 332 463 25929 097
Amortering Skuld per 2016-
Kreditgivare Villkors&ndring Rénta % 2015/16 04-30
SBAB 2016-05-12 0,86 16 074 10 000 000
SBAB 2017-09-13 1,57 18 382 8 952 877
SBAB 2015-07-02 1,13 4101 490 486
Brandkontoret* 2048-12-31 7,00 6 560 820 373
Brandkontoret* 2016-12-31 4,00 60 900 64 048
Brandkontoret* 2058-12-31 6,00 571 1116 407
Summa 111728 21444 191
Avgar kortfristig del -111728
21 332 463

Summa langfristiga skulder



Not 10 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

Upplupen rantekostnad

Fjarrvarme

El

Revisionsarvode

Férutbetalda arsavgifter och hyresintakter
Ovriga upplupna kostnader
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Michael Adamsson
Fortroendevald revisor

2016-04-30

19 055
28 008
12770
10 000
116 605
95 698

282 136
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Evelina Gille

2015-04-30

54 207
27 366
13 390
10 000
113 827
42 475

261 265



