REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i Bostadsriittsforeningen Varviigen i Solna
Organisationsnummer 769608-9908

Jag har granskat arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens forvaltning i
Bostadsrittsforening Varvégen i Solna for rikenskapsaret 2016-05-01-2017-04-30.

Det ar styrelsen som har ansvaret for att upprétta en arsredovisning som ger en rittvisande
bild enligt drsredovisningslagen och f6r den interna kontroll som styrelsen bedémer ir
nddvindig for att uppritta en arsredovisning som inte innehéller viisentliga felaktigheter, vare
sig de beror pé oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar dr att uttala mig om arsredovisningen pé grundval av min revision. Jag har utfort
revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige. Jag har planerat och utfdrt revisionen for att
uppnd rimlig sékerhet att drsredovisningen inte innehaller vésentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika &tgérder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan
information i drsredovisningen. Revisorn véljer vilka atgirder som ska utforas, bland annat
genom att beddma riskerna for visentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som dr relevanta for hur foreningen uppréttar drsredovisningen for att ge en
rittvisande bild i syfte att utforma granskningsatgirder som &r d&ndamalsenliga med hinsyn till
omstédndigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i foreningens
interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvérdering av dndaméalsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen, liksom en utvérdering av den dvergripande presentationen i drsredovisningen

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrickliga och &ndamélsenliga som grund
for mitt uttalande.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen
och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per
den 30 april 2017 och av dess finansiella resultat for aret enligt rsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med drsredovisningens dvriga delar. Jag tillstyrker dérfor
att drsmotet faststiller resultat- och balansrdkningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andrafirfattningar samt stadgar

Utdver min revision av drsredovisningen har jag dven reviderat styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforeningen Varvigen i Solna for rikenskapséret 2016-05-01 - 2017-04-30.



Styrelsens ansvar
Det dr styrelsen som har ansvaret for forvaltningen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att med rimlig sakerhet uttala sig om forvaltningen pa grundval av min
revision. Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Som underlag for mitt
uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver min revision av arsredovisningen granskat
visentliga beslut, tgirder och forhallanden i foreningen for att kunna bedoma om négon
styrelseledamot har foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till forsummelse som kan
foranleda erséttningsskyldighet. Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat dr tillrickliga
och dndamaélsenliga som grund for mitt uttalande.

Uttalanden
Styrelsens ledamdoter har enligt min uppfattning inte handlat i strid med foreningens stadgar.

Jag tillstyrker att foreningens arsméte beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for
rdkenskapsaret.

Ostersund den 2 oktober 2017
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Michael Adamsson
Av foreningen vald revisor
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Forvaltningsberattelse

Foéreningens verksamhet Tidigare drs genomforda dtgdrder Ar
Foreningen har till éndamél att framja Renovering tvattstuga, inkl. nya maskiner 2010/11
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att —_ | 2011
i féreningens hus upplata bostadslagenheter SRR D
under nyttjanderitt och utan tidsbegransning. Nya balkonger 2011
Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i Nya stigarledningar for elférsérjning 2011
anslutning till féreningens hu.s, om marken ska Byte av tak- & gavelfénster 2011
anvandas som komplement till bostadslagenhet .
allae lskal. Byggnation av tre st. markterrasser 2011
Renovering av stentrappa och kantsten pa garden 2012
Féreningens fastighet, Ekensberg 1i Solna Nya kéllarforrad 2012
kommun férvirvades 2010-06-28 Takrenovering 2013
Féreningens fastighet bestar av ett Byte fénster & dérrar i takkupor 2013
ﬂerh_ostadshus pa adress Varvigen 37 Upprustning gemensam lekpark 2013
i;sstégheten byggdes 1955 ach har vardear Byte av kvarvarande fonster 2014
' Byte av portar & renovering glaspartier 2014
s pa Relini | Gr i bott | 2014
Den totala byggnadsytan uppgar till 2565 kvm, eumtng L s i s
varav 2505 kvm utgér ligenhetsyta och 60 kvm Malning av trapphus samt byte takarmatur 2015
lokalyta. | féreningen finns tre Renovering av garagedérrar 2015
parkeringsplatser och fyra garage. Ombyggnation av lokal till bostad 2015
Lagenhetsfordelning

1 st 1 rum och kdk
Férvaltningsavtal avseende teknisk férvaltning

7 st 2 rum och kdk i .

14 5t % remoch kisk och fastighetsskétsel har féreningen tecknat

t b4 rum och kik med LEDA Fastighetsférvaltning vid behov. For
5 st & rumioch kik den ekonomiska férvaltningen har féreningen

avtal tecknat med Agenta Forvaltning AB.

Samtliga lagenheter ar uppladtna med

bostadsritt. Bostadsrdttsféreningen registrerades

2002-11-19 hos Bolagsverket och féreningens
ekonomiska plan registrerades 2010.
Féreningens nuvarande géllande stadgar
registrerades 2002-11-19 Styrelsen har sitt
sate i Stockholms 13n, Solna kommun

Foreningen har en uthyrd lokal.

Foreningen ar frivilligt momsregistrerad
avseende verksamhetslokaler.

Féreningens skattemdssiga status ar att betrakta

Férsdkring till fullvirde har féreningen tecknat
som ett dkta privatbostadsféretag.

hos Trygg Hansa. | avtalet ingéar

styrelseforsakring.
Féreningen adr idag medlemmar i

Underhdllsplan har foreningen upprattat ar Fastighetsdgarna.

2009, vilken stracker sig 10 ar. Planen
uppdateras fortlépande.

e
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Medlemsinformation

Medlemmar i foreningen uppgick vid arets
borjan till 44 medlemmar. Nytillkomna
medlemmar under aret ar 8. Antalet
medlemmar som avgatt under aret ar 5.
Medlemsantalet i féreningen vid arets slut ar
47.Under aret har 3 dverlatelser skett och 1
upplatelser fran hyresratt till bostadsratt.

Vid ldgenhetsdverlatelser debiteras kdparen en
overlatelseavgift pafn 1 120 kr.
Pantsittningsavgift debiteras ej.

Styrelsen har sedan ordinarie féreningsstamma,
2016-10-20 och dirmed paféljande
styrelsekonstituering haft féljande
sammansattning:

Jesper Larsson ledamot
Eva Kovacs ledamot
Lars Hallander ledamot
Cecilia Rydell ledamot
Sara Mo ledamot
Richard Nystréom suppleant
Fredrik Indal suppleant

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

Valberedningen bestar av Elisabeth Palmquist,
Eva Loberg och Peyman A. Banisy.

Styrelsesammantrdden som protokollforts under
aret har uppgatt till 4 st. Dessa ingér i arbete
med den kontinuerliga forvaltning av
féreningens fastighet som styrelsen under aret
arbetar med. Féreningens firma har tecknats av
tva ledamoter i forening.

Handelser under rakenskapsaret
Under aret har sista hyresldgenheten salts.

Foreningens resultat for ar 2016 ar -237 Kkr,
vilket kan jamféras med resultatet for ar 2015
som var -1 649 Kkr, Férandringen beror framst
pa att foreningen tidigare ar utfort
reparationsarbeten vilket belastat foregaende
arsresultat.

Foreningens enskilt storsta kostnadspost ar
riantekostnaden och den har under ar 2016
minskat och det har ett samband med den lagre
rantenivan som belastat féreningen.

4/13

| resultatet for ar 2016 ingar avskrivningar med
-800 Kkr, exkluderar man dem blir resultatet
563 Kkr. Detta innebdr att foreningen gor ett
likviditetsmassigt overskott fran den I6pande
verksamheten under dret. Avskrivningar dren
bokféringsmassig virdeminskning av
fareningens fastighet och den posten paverkar
inte féreningens likviditet.

Tittar man pa féreningens likviditetsflode som
aven innefattar investeringar samt
finansieringsdelen i form av |an och upplatelser
gor féreningen ett positivt kassafléde med

3 257 Kkr. Anledningen till detta ar att
foreningen under aret har upplatit en lagenhet
som har inbringat 3,5 Mkr. Totalt har
foreningen amorterat 602 Kkr och lagt ner 206
Kkriinvesteringar. Det éverskottskapital som
foreningen har fatt in under aret kommer att
anvandas till framtida investeringar och
underhallsatgarder pa fastigheten.

Arsavgifterna har under aret varit ofrandrade.
Underhdill av fastigheten som genomforts under

verksamhetsaret och dar hela kostnaden
belastat resultatet for verksamhetsaret:

Genomfard dtgdrd
Installation fiber 206
Installation grovtvattmaskin 132

Planerat underhdllsbehov av féreningens
fastighet, se nedan. Till det planerade
underhallet samlas medel via drlig avsattning till
foreningens yttre underhallsfond med minst 0,3
% av taxeringsviardet pa fastigheten. Fonden for
yttre underhall redovisas under bundet eget
kapital i balansrakningen.

Planerad dtgdrd Ar
OVK 2017
Nya sdkerhetsdérrar till 2017
kallargangen

Lagning av putsskador pa 2017
fasad
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Forandring Eget kapital

Inbetalda Upplatelse- Balanserat Arets

insatser avgifter tretanc resultat resultat gttt
Belopp vid arets ingang 4 ggi 7555338 581441 -5528889 -1648893 44 ggg
Avsattning till yttre fond 141837 -141837
Balanseras i ny rdkning -1648893 1648893
Upplatelser 1917 944 1917 944
Insatser 1582056 1582056
Arets resultat -237582  -237582
Belopp vid &rets utging 4 ggg 9473282 723278 7319619  -237582 i

Flerarsoversikt

2016/17 2015/16 2014/15 2013/14 2012/13

Nettoomsittning, Kkr 1585 1528 1643 1689 1691
Resultat efter finansiella poster, Kkr -238 -1 649 -3 143 -677 ' -527
Soliditet, % 69,7 68,0 61,0 61,0 64,0
Genomsnittlig arsavgift per kvm

bostadsrittsyta, kr 5ed S B4 = 599
tf“ per kvm bostadsrattsyta, 8317 8 815 10 954 11620 10323
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 18 356 18 355 17 438 18 355 18 355
Genomsnittlig skuldranta, % * 1,71 1,71 2,78 3,44 3,07
Fastighetens belaningsgrad, % ** 32,8 38,0 41,0 41,0 38,0

* Genomsnittlig skuldrinta definieras som bokférd kostnad for lanerantor i forhallande till genomsnittliga fastighetslan.
** Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i forhallande till fastighetens bokférda varde.

Resultatdisposition

Forslag till behandling av féreningens resultat:

Balanserat resultat -7 319619

Aretsresultat -237 582
-7 557201

Styrelsen foreslar att:

Till yttre fond avsatts 141837

| ny rdkning dverfores -7 699038
-7 557201

Betriffande féreningens resultat och stallning i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balans-
rikning, kassaflédesanalys samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dar ej annat anges.

&
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RESULTATRAKNING

Roérelsens intdkter m.m.
Arsavgifter och hyresintakter

Summa rorelsens intdkter m.m.

Rorelsens kostnader

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster
Rianteintakter

Rantekostnader
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

6/13

2016-05-01
Not 2017-04-30

2 1585 392

1585392

3 -821288
4 -165 993
-811013

-212 902

337 297
-361977

-24 680

-237 582

-237 582

-1798 294

2015-05-01
2016-04-30

1528436

1528436

-2136611
-281 108
~752 569

-3170288

-1641852

396 584
-403 625
-7 041

-1648 893

-1648893

o~ &
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BALANSRAKNING 2017-04-30 2016-04-30

Not
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 5 63516626 64296911
Inventarier, verktyg och installationer 6 332634 25569
Summa materiella anlaggningstillgangar 63849 260 : 64322480
Summa anl3ggningstillgdngar 63849 260 64322480
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar !
Kundfordringar 24 304 66174
Ovriga fordringar 70 2999
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 7 1959823 - 2131786
Summa kortfristiga fordringar 1984 197 2200959
Kassa och bank 3914 629 657 068
Summa omsattningstillgangar 5898826 2858027
SUMMA TILLGANGAR 69748086 67 180 507
AT &
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BALANSRAKNING 2017-04-30 2016-04-30

Not
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 55473339 51973339
Yttre fond 723278 581441
Summa bundet eget kapital 56196 617 52554780
Ansamlad forlust
Balanserat resultat -7319619 -5528 889
Arets resultat -237582 -1648893
Summa ansamlad férlust -7557 201 -7177782
Summa eget kapital s 48 639416 45 376 998
Langfristiga skulder 8
Skulder till kreditinstitut 20792475 21332463
Summa langfristiga skulder 20792475 21332463
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av 1angfristiga skulder 49 648 111728
Leverantdrsskulder 54869 72152
Aktuell skatteskuld 6988 5030
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 9 204 690 282136
Summa kortfristiga skulder 316195 471046
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 69748086 67 180 507
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KASSAFLODESANALYS

Den lépande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet
Erhallen ranta mm

Erlagd rénta

Kassafldde frén den I6pande verksamheten
fore férandringar av rérelsekapital

Kassafléde fran férandringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning{+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av leverantdrsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den l6pande verksamheten
Investeringsverksamheten

Forvarv av byggnader och mark

Férvarv av inventarier, verktyg och installationer
Kassafléde fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Inbetalda insatser

Inbetalda upplatelseavgifter

Andring kortfristiga finansiella skulder
Amortering langfristiga lan

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Foérandring av likvida medel
Likvida medel vid &rets bérjan

Likvida medel vid arets slut
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2016-05-01 2015-05-01
2017-04-30 2016-04-30
-212 902 -1641852
811013 752569
337 297 396584
-361977 -403 625
573431 -896 324
41870 8411
174892 86485
-17 283 -43 945
-75 488 25844
697 422 -836 651
0 -1225146

-337 793 0
-337793 -1225 146
1582056 1876428
1917 944 4253572
0 8113

-602 068 -4 596 634
2897932 1541479
3257561 -520 318
657 068 1177 386
3914629 657 068

| S(
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med drsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allmanna rad
{BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre féretag. Principerna ir oférindrade jamfort med féregaende ar.

Vidrderingsprinciper m.m.

Tillgdngar, avsattningar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden om inget annat anges nedan.

Materiella anldggningstillgdngar

Materiella anlaggningstiligadngar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerad virdeminskning
och eventuella nedskrivningar. Tillgadngarna skrivs av linjart 6ver tillgdngarnas nyttjandeperiod. Féljande
avskrivningar tilldmpas:

Byggnader 1%
Fastighetsforbattringar 2%-5%
Inventarier 20%
Installationer 10%
Fordringar

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Pdgdende arbeten
Pagdende arbeten till [bpande rikning intiktsredovisas i takt med faktureringen.

Fastighetsskatt

Féreningen har erhallit ett nytt taxeringsvarde 2016. Fastighetsavgift for 2016/2017 4r 1 268 kr /ligenhet, men
om 0,3 % av taxeringsvardet ger en lagre avgift, ska det anvandas istallet. For lokalerna betalar féreningen en
statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet palokaldelen. .

Fond for yttre underhdll
Enligt bokféringsndmndens allméinna rad, ska reservering for 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 pd samma séitt.

Noter till resultatriakningen

Arsavgifter och hyresintikter

Not 2 2016/2017 2015/2016
Arsavgifter, bostader 1495522 1412432
Hyresintakter, bostider -4 396 22487
Hyresintakter, lokaler 38400 38400
Hyresintdkter, p-plats 11530 11431
Hyresintakt, garage 39899 39239
Overlatelseavgifter 4432 4447
Oresutjamning 5 0
Summa arsavgifter och hyresintikter 1585392 1528436

&
¥
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NOTER

Not 3

Not 4

Driftkostnader

Stad

Reparation och underhall
Fastighetsel
Fjarrviarme

Vatten och aviopp
Sophdmtning
Kabel-TV

Bredband / Stadsnéat
Yttre skotsel
Fastighetsskatt
Forsakring

Ovriga driftskostnader
Summa driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Ekonomisk forvaltning
Revisionsarvode

Medlems och styrelsekostnader
Serviceavgifter till brf-organisationer
Férsaljningskostnader
Inkasso/betalningsforeldggande
Konsultarvoden

Konstaterad forlust kundfordringar
Ovriga externa kostnader

Summa dvriga externa kostnader

Noter till balansrakningen

Not5

Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvirde
Inkép
Ombklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde
Redovisat virde byggnader
Redovisat varde mark

Summa redovisat virde

Taxeringsvérde

Taxeringsvardet for foreningens fastigheter:

varav byggnader:

2016/2017

29966
68790
48 639
318 997
54391
53332
29566
19224
31792
56870
101856

7865

821288

2016/2017

63982

7 846
3103
1637
40000
318

0

45070
4037
165993

2017-04-30

67596132
0
0

67596132
-3299221

-780285

-4079 506

42542 146

20974480

63516626

47 279000
23966000

Brf Varvagen i Solna Org.nr 769608-9908 ¢~

63516626

2015/2016

29062
1403438
62126
321432
51994
51024
28 909
0
25496
55366
98015
9749

2136611

2015/2016

62763
7500
5608
4950
127300
35658
25848
0
11481

281108

2016-04-30

65263004
1225146
1107982

67596132
-2565217

-734004

-3299221

64296911

43322431

20974480

64296911

47 279000
23966000
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NOTER

Noté Inventarier, verktyg och installationer 2017-04-30 2016-04-30
Ingdende anskaffningsvarde 108 482 108 482

Inkdp 337793 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 446275 108 482
Ingdende avskrivningar -82913 -64 348

Arets avskrivningar -19438 -18 565
Utgaende ackumulerade avskrivningar -113 641 -82913
Utgdende redovisat virde 332634 25569

Not7 Fdérutbetalda kostnader och upplupna intdkter 2017-04-30 2016-04-30
Fastighetsforsdkring 11893 10625
Allframtidsforsakring Brandkontoret 1923706 2000827
Ovrigaférutbetalda kostnader & upplupna intakter 24224 20334
Utdelning premielén Brandkontoret - 0 100000

Summa férutbetalda kostnader och upplupna intikter 1959823 2131786

Not8 Langfristiga skulder 2017-04-30 2016-04-30
Amorteringinom 2 till 5 ar 231331 240976
Amortering efter 5 ar 20561144 21091487
Summa langfristiga skulder W _m
Kreditgivare Villkorsdndring Rénta%  Amortering Skuld per

2017 2017-04-30

SBAB 2018-05-14 0,90 17063 9983924

SBAB 2017-09-13 1,57 19512 8934492
Brandkontoret 2048-12-31 7,00 7019 813 354
Brandkontoret 2058-12-31 6,00 6054 11103583

Summa 49 648 20842123

Avgar kortfristig del 49648

Summa langfristiga skulder 20792475

Not 2 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 2017-04-30 2016-04-30
Upplupen rantekostnad 17 975 19055
Fjarrvarme 29250 28008

El 12973 12770
Forutbetalda drsavgifter och hyresintikter 124 843 116 605

Ovriga upplupna kostnader 19 649 105 698

Summa upplupna kostnader och férutbetalda intikter 204 690 282136

&
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NOTER

Ovriga noter

Not 10 Stillda sikerheter 2017-04-30 2016-04-30
Fastighetsinteckningar 27 500000 27 500000
Summa stéllda sikerheter 27500000 27 500000
~
Solna 2017-
|/
sper Larsson Eva Kovacs ”

Lars Hallander

ara Emilsson

%L

Min revisionsbheréttelse har I3mnats den 2017.

/%//ﬁ = % W? 25 and

Michael Adamsson
Fortroendevald revisor
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