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Förvaltningsberättelse

Foreningens verksamhet

Föreningen har till ändaml att främja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att
I föreningens bus upplta bostadslagenheter
under nyttjanderätt och utan tidsbegränsning.
Uppltelse fr även omfatta mark som ligger I
anslutning till föreningens hus, om marken ska
användas som komplement till bostadslägenhet
eller lokal.

Foreningensfastighet, Ekensberg liSolna
kommun förvärvades 2010-06-28

Föreningens fastighet bestr av ett
flerbostadshus pa adress Varvagen 3-7.
Fastigheten byggdes 1955 och har vardear
1955.

Den totala byggnadsytan uppgar till 2565 kvm,
varav 2505 kvm utgör lagenhetsyta och 60 kvm
lokalyta. I toreningen finns tre
parkeringsplatser och fyra garage.

Lagenhetsfördelning
1st 1 rum och kök
7 st 2 rum och kök
14st3 rum och kök
5st4rumochkök
5st5 rum och kOk

Samtliga lagenheterarupplatna med
bostadsrätt.

Föreningen hat en uthyrd lokal.

Foreningen at trivilligt momsregistrerad
avseende verksamhetslokaler.

Forsakring till fullvärde har föreningen tecknat
hos Trygg Hansa. I avta let ingàr
styrelseförsäkring.

Underhdllsplan bar färeningen upprättat r
2009, vilken sträcker sig 10 àr. Planen
uppdateras fottlöpande.

Forvaltningsavtal avseende teknisk förvaltning
och fastighetsskotsel hat fOreningen tecknat
med LEDA Fastighetsförvaltni ng vid behov. For
den ekonomiska förvaltningen bar föreningen
avtal tecknat med Förvaltning i Ostersund AB
(tidigare Agenta ForvaltningAB).

Bostadsrattsforeningen registrerades
2002-11-19 hos Bolagsverket och foreningens
ekonomiska plan registrerades 2010.
Foreningens nuvarande gallande stadgar
registrerades 2002-11-l9Styrelsen bar sitt
sate i Stockholms Ian, Solna kommun

Foreningensskattemassiga status at att betrakta
som ett äkta privatbostadsfOretag.

Foteningen at idag medlemmar i
Fastighetsägarna.

Tidigare drsgenomforda ótgärder Ar

Renovering tvättstuga, inkl. nya maskiner 2010/11

Stambyte, vattenavlopp 2011

Nya balkonger 2011

Nya stigarledningar for eltorsOrjning 2011

Byte avtak-&gavelfOnster 2011

Byggnation av tre st. markterrasser 2011

Renovering avstentrappa och kantsten p grden 2012

Nya käIIarförrd 2012

Takrenovering 2013

Byte fönster & dörrar I takkupor 2013

Upprustninggemensam Iekpark 2013

Byte av kvarvarande fönster 2014

Byte av portar & renovering glaspartier 2014

Relining av avloppsrOr i bottenplan 2014

Mlning av trapphus samt byte takarmatu r 2015

Renovering avgaragedOrrar 2015

Ombyggnation av lokal till bostad 2015

Installationfiber 2016

Installation grovtvättmaskin 2016
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Medlemsinformation

Medlemmar I föreningen uppgick vid rets
början till 47 medlemmar. Nytillkomna
medlem mar under ret at 7. Antalet
medlemmar som avgtt under ret är 7.
Medlemsantalet i foreningen vid àrets slut at
47. Under ret hat 4 överlâtelset skett.

Vid lagenhetsöverltelser debiteras köparen en
övetltelseavgift p I n 1 138 kr.
Pantsattningsavgift debiteras ej.

Styrelsen har sedan ordinarie foreningsstämma,
2017-10-l9och därmed pfoljande
styrelsekonstituering haft följande
sammansattning:

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

Valberedningen bestât av Elisabeth Palmquist
och Eva Lobetg.

Styrelsesammantraden som ptotokollförts under
ret har uppgtt till 9 st. Dessa ingr i arbete
med den kontinuerliga färvaltning av
foreningens fastighet som styrelsen under ret
arbetat med. Föreningens firma hat tecknats av
tv ledamötet i förening.

Händelser under räkenskapsret

Foreningens resultat for r 2017 at -85 Kkr,
vilket kan jämfOras med resultatet fOr r 2016
som var -238 Kkr. FOrändringen beror framst p
att fOteningen tidigare r utfOrt
reparationsarbeten vilket belastat föregende
rs resultat.

FOreningens enskilt stOrsta kostnadspost är
räntekostnaden och den hat under r 2017
minskat och det hat ett samband med den lagre
räntenivn som belastat fOreningen.

I resultatet fOr t 2017 ingr avskrivningar med
-820 Kkr, exkludetat man dem blit tesultatet
735 Kkr. Detta innebar att fOreningen gOr ett
likviditetsmassigt Ovetskott frn den lOpande
verksamheten under tet. Avsktivningar at en
bokfOringsmässigvardeminskning av
fOreningens fastighet och den posten pverkar
inte fOreningens likviditet.

Tittar man p föreningens likviditetsflöde som
även innefattar investeringar samt
finansieringsdelen i form av ln och uppltelser
gOt fOreningen ett negativt kassaflOde med
2099 Kkr. Anledningen till detta at att
fOreningen under ret hat gjort en extra
amortering pa ett av lanen med 2,8 Mkr. Totalt
hat fOreningen amortetat 2851 Kkr.

Arsavgifterna har under aret varit oförändrade.

Underhdll av fastigheten som genomfOrts under
verksamhetsaret och dat hela kostnaden
belastat resultatet fOr vetksamhetsâret:

GenomfOrd dtgard Kkr
Nya brand klassade dörrar (2 st) till 33
tvattstugekorridoren (juni 2017)

Planerat underhdllsbehov av fOteningens
fastighet, se nedan. Till det planerade
underhallet samlas medel via arlig avsattning till
foteningensyttre underhâllsfond med minst
0,3% av taxeringsvärdet pa fastigheten. Fonden
fOr yttre underhall redovisas under bundet eget
kapital i balansräkningen.

Planerad dtgdrd Ar
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Eva Kovacs
Lars Hallander
Cecilia Rydell
Sara Mo
Richard Nyström
Fred rik Indal
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Lagning putsskador pa tasad

Mâlning av soprummen

Atgard avfukt i garageplattan
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2018
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Förändring Eget kapital

Beloppvidàretsingâng 46000057 9473282 723278 -7319619 -237582 48639416

Avsättning till yttre fond 141 837 -141 837

Balanseras i fly räkning -237 582 237 582

Arets resultat -84 924 -84 924

Belopp vid àrets utgng 46000057 9473282 865 115 -7699 038 -84 924 48554492

Fleràrsöversikt

Nettoomsättning, Kkt 1 596 1 585 1 528 1643 1 689

Resultatefterfinansiella poster, Kkr -85 -238 -1649 -3143 -677

Soliditet,% 72,7 69,7 68,0 61,0 61,0

Genomsnittligrsavgift per kvm 599 599 584 584 599
bostadsrattsyta, kr

Lan per kvm bostadsrättsyta, kr 7 179 8 317 8 815 10954 11 620

lnsatsperkvmbostadsrattsyta,kr 18356 18356 18355 17438 18355

Genomsnittligskuldranta,%t 1,45 1,71 1,71 2,78 3,44

Fastighetens belâningsgrad, % 28,7 32,8 38,0 41,0 41,0
* Genomsnittligskuldranta definieras som bokförd kostnad for lanerantor I förhállande till genomsnittligafastighetslán.

Fastighetens belaningsgrad definieras sorn fastighetsln I fOrhâllande till fastighetens bokfOrda vãrde.

Resultatdisposition

Förslag till behandling av föreningens resu Itat:

Balanserat resultat -7699038

Arets resultat -84 924

-7783 962

Styrelsen föreslâr att:

Till yttre fond avsätts 141 837

I ny rakningoverlores -7925 799

-7783 962

Beträffande toreningens resultat och stallning I ovrigt hänvisas till efterfäljande resultat- och balans

räkning, kassaflädesanalys samt noter. Alla belopp uttrycks I svenska kronor där ej annat anges.

ççç\(\J
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Inbetalda Upplâtelse- Balanserat Arets
insatser avgifter Yttre fond resultat resultat

Totalt

2017/18 2016/17 2015/16 2014/15 2013/14



RESULTATRAKNING 2017-05-01 2016-05-01

Not 2018-04-30 2017-04-30

Rörelsens intäkter m.m.

Arsavgifter och hyresintäkter 2 1 596 267 1 585 392

Summa rörelsens intäkter m.m. 1 596 267 1585 392

Rörelsens kostnader

Driftkostnader 3 -796 910 -821 288

övriga externa kostnader 4 -100 166 -165 993
Avskrivningar av materiella anIäggningstiIIgngar -819 752 -811 013

Summa rörelsens kostnader -1 716 828 -1798294

Rörelseresultat -120 561 -212 902

Resultat frn finansiella poster

Ränteintäkter 317555 337297

Räntekostnader -281 918 -361 977

Summa finansiella poster 35637 -24 680

Resultat efter finansiella poster -84 924 -237 582

Arets resultat -84 924 -237 582
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BALANSRAKNING 2018-04-30 2017-04-30

Not

TILLGANGAR

Anläggningstillgàngar

Materiel Ia anlaggningstil Igngar

Byggnader och mark 5 62736341 63516626

lnventarier,verktygochinstallationer 6 293 167 332634

Summa materiella anlggningstiIlgângar 63029508 63849260

Summa anIggningstilIgângar 63029508 63849260

Omsattningstillgângar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 0 24304

Ovriga tordringar 595 70

Förutbetalda kostnaderoch upplupna intäkter 7 1 948 851 1959823

Summa kortfristiga fordringar 1 949 446 1 984 197

Kassaochbank 1815714 3914629

Summa omsättningstillgângar 3 765 160 5 898 826

SUMMATILLGANGAR 66794668 69748086
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BALANSRAKN I NG 2018-04-30 2017-04-30

Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 55473 339 55 473 339

Yttre fond 865 115 723 278

Summa bundet eget kapital 56338454 56 196 617

Ansam lad förlust

Balanserat resultat -7699038 -7319619

Arets resultat -84 924 -237 582

Summa ansamlad förlust -7783962 -7557201

Summa eget kapital 48554492 48639416

Làngfristiga skulder 8

Skulder till kreditinstitut 17 936 555 20792475

Summa Iângfristiga skulder 17936555 20792475

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av lângfristiga skulder 54326 49648

Leverantörsskulder 51989 54869

Aktuell skatteskuld 3003 6 988

Upplupna kostnaderochförutbetalda intäkter 9 194303 204690

Summa kortfristiga skulder 303 621 316 195

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 66794668 69748086
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KASSAFLODESANALYS 2017-05-01 2016-05-01

2018-04-30 2017-04-30

Den Iöpande verksamheten

Rörelseresultat -120 561 -212 902
Justeringar far poster som inte ingâr I kassaflödet 819 752 811 013

Erhâllenräntamm 317555 337297

ErlagU ränta -281 918 -361 977

Kassaflöde fran den Iöpande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapital 734 828 573 431

KassaflOde fran fOrändringar av rOrelsekapital

Minskning(+)/okningf-) av kundfordringar 24304 41 870

Minskning(+)/akningf-) avfordringar 10447 174892
Minskning(-)/okningf+) av Ieverantörsskulder -2 880 -17 283

Minskning(-)/okningf+) av kortfristiga skulder -14 372 -75 488

Kassaflöde fran den IOpande verksamheten 752 327 697 422

Investeringsverksamheten

Färvärv av inventarier, verktyg och installationer 0 -337 793

Kassaflöde fran investeringsverksamheten 0 -337 793

Finansieringsverksamheten

Inbetalda insatser 0 1582056

Inbetalda upplâtelseavgifter 0 1 917 944

Amortering Iangfristiga Ian -2851242 -602 068

KassaflOde fran finansieringsverksamheten -2851 242 2897932

FOrändring av likvida medel -2098 915 3257561

Likvida medel vid ârets början 3 914 629 657 067

Likvida medel vid ârets slut 1815 714 3 914 629
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen at upprättad I enlighet med ârsredovisningslagen och Bokforingsnamndens all manna rd
(BENAR 2016:10)om rsredovisning I mindreföretag. Principerna ärotörandrade jämfört med föregáende at.

Värderingsprinciper m.m.

Tillgàngar, avsättningar och skulder hat värdetats till anskaftningsvärden om inget annat anges nedan.

Materiella anldggningstillgdngar

Matetiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvärde med avdrag föt ackumulerad vätdeminskning
och eventuella nedskrivningat. Tillgangarna skrivs av linjärt over tillgângarnas nyttjandeperiod. Följande
avskrivningar tillampas:

Byggnader 1%
Fastighetsforbättringar 2% - 5 %
Inventarier 20%
Installationer 10%

Fordringar
Fordringar hat upptagits till de belopp vatmed de beräknas inflyta.

Pdgâende arbeten
Pagaende atbeten till löpande räkning intäktsredovisas i takt med faktutetingen.

Fastighetsskatt
Foreningen hat erhal lit ett nytt taxeringsvarde 2016. Fastighetsavgift föt 2017/2018 at i 315 kr /lagenhet, men
om 0,3% av taxeringsvardet get en lagre avgift, ska det anvandas istället. For lokaletna betalar foreningen en
statligfastighetsskatt med 1% avtaxetingsvatdet pa lokaldelen..

Fond for yttre underhdll

Enligt bokfOtingsnamndens allmanna tad, ska teservering fOr tramtida undethâll tedovisas undet bundet eget
kapital. Avsattning till tonden sker, genom en àtlig omfOring mellan ftitt och bundet eget kapital.
lanspràktagande av fonden for planerat underháll sket pa samma sätt.

Noter till resultaträkningen

Not 2 Arsavgifter och hyresintâkter 2017/2018 2016/2017

Arsavgiftet, bostädet 1 501 126 1495 522
Hytesintäkter, bostädet 0 -4396
Hytesintäkter, lokalet 38400 38400

Hyresintäkter, p-plats 11 602 11 530
Hyresintakt, gatage 40636 39 899
Overlâtelseavgifter 4498 4432
Oresutjamning 5

Summa àrsavgifter och hyresintakter 1 596 267 1585 392
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NOTER

Not 3 Driftkostnader 2017/2018 2016/2017

Städ 30573 29966
Reparation och underhâll 74672 68790
Fastighetsel 51820 48 639
Fjärrvärme 326 692 318 997
Vattenochavlopp 51408 54391
Sophamtning 51438 53332
Kabel-W 30176 29566
Bredband/Stadsnat 38449 19224
Obligatoriskventkontroll, OVK 16313 0
Yttreskötsel 24703 31792
Fastighetsskatt 56 870 56 870
Forsakring 38270 101 856
Ovriga driftskostnader 5 526 7865

Summa driftkostnader 796 910 821 288

Not4 Ovriga externa kostnader 2017/2018 2016/2017

Ekonomiskforvaltning 64548 63982
Revisionsarvode 6 500 7846
Medlems och styrelsekostnader 2044 3 103
Serviceavgifter till brf-organisationer 3360 1637
Forsäljningskostnader 0 40000
I nkasso/betalningsforelaggande 1 822 318
Konsultarvoden 3825 0
Konstaterad förlust kundtordringar 13700 45 070
Ovriga externa kostnader 4367 4037

Summa övriga externa kostnader 100 166 165 993

Noter till balansrakningen

Not 5 Byggnader och mark 2018-04-30 2017-04-30

Ingende anskaffningsvarde 67596 132 67596 132

Utgende ackumulerade anskaffningsvärden 67596 132 67596 132

lngende avskrivningar -4079 506 -3299221
Arets avskrivningar -780 285 -780 285

Utgende ackumulerade avskrivningar -4859791 -4079 506

Utgàende redovisatvârde 62736341 63516626

Redovisatvärde byggnader 41761861 42542 146
Redovisat värde mark 20974480 20974480

Summa redovisat värde 62736341 63516626

Taxeringsvärde
Taxeringsvärdet for foreningens fastigheter: 47279000 47279000

varav byggnader: 23 966 000 23966000

çJ
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NOTER

Not 6 Inventarier, verktyg och installationer 2018-04-30 2017-04-30

lngâende anskaffningsvärde 446 275 108 482
lnkop 0 337793

Utgàende ackumulerade anskaffnlngsvarden 446 275 446 275

lngâende avskrivningar -113 641 -82 913
Forsaljningar/utrangeringar -20 608 0
Aretsavskrivningar -18859 -19438

Utgàende ackumulerade avskrivningar -153 108 -113 641

Utgàende redovisat värde 293 167 332 634

Not 7 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 2018-04-30 2017-04-30

Fastighetstörsäkring 12 726 11893
Ekonomiskforvaltning 10940 0
Allframtidsförsäkring Brand kontoret 1 909 780 1 923 706
Ovriga förutbetalda kostnader & upplupna lntäkter 15 405 24224

Summa förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 1 948 851 1 959 823

Not 8 Lângfristiga skulder 2018-04-30 2017-04-30

Amortering mom 2 till 5 âr 281 472 231 331

Amortering efter 5 âr 17655 083 20561 144

Summa lángfristiga skulder 17 936555 20792475

Kreditgivare Villkorsändring Ränta % Amortering Skuld per
2018 2018-04-30

SBAB 2018-05-14 0.90 18849 7166515
SBAB 2018-09-13 0.89 21550 8914586
Brand kontoret 2048-12-3 1 7,00 7510 805 844
Brandkontoret 2058-12-31 6,00 6417 1 103 936
Summa 54326 17990881
Avgàr kortfristig del 54326
Summa Iàngfrlstiga skulder 17936555

Not 9 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 2018-04-30 2017-04-30

Upplupen räntekostnad 11 213 17975
Fjärrvärme 27 132 29250
El 12997 12973
Förutbetalda rsavgifter och hyresintäkter 129 726 124 843
Ovriga upplupna kostnader 13235 19649

Summa upplupna kostnaderoch förutbetalda intäkter 194 303 204 690
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NOTER

Ovriga noter

Not 10 Ställda säkerheter 2018-04-30 2017-04-30

Fastighetsinteckningar 27500000 27500000
Summa ställda säkerheter 27500000 27 500 000

Eva Kovacs

/4 /7

CecIlia Ryd’TI

Mm revisionsberättelse har Iämnats den /7 2018.

m 5

Michael Adamsson
Förtroendevald revisor
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