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Forvaltningsberattelse

Féreningens verksamhet

Féreningen har till andamal att framja

Tidigare ars genomférda dtgdrder

medlemmarnas ekonomiska intresse genom att
[ fégeningens ZUS upplél’t]a bostastégenheter Renovering tvittstuga, inkl. nya maskiner 2010/11
under nyttjanderéatt och utan tidsbegransning.
Upplatelse far aven omfatta mark som ligger i Stambyte, vattenaviopp 2011
anslutning till foreningens hus, om marken ska Nya balkonger 2011
anvandas som komplement till bostadslagenhet Nya stigarledningar fér elférsérjning 2011
eller lokal. Byte av tak- & gavelfonster 2011
L. . . Byggnation av tre st. markterrasser 2011
Féreningens fastighet, Ekensberg 1i Solna N . L.
kommun férvirvades 2010-06-28 Renovering av stentrappa och kantsten pa garden 2012
. R . Nya kéllarforrad 2012
Foreningens fastighet bestar av ett Y )
flerbostadshus pa adress Varvagen 3-7. Takrenovering 2045
Fastigheten byggdes 1955 och har vardear Byte fonster & drrar i takkupor 2013
1955. Upprustning gemensam lekpark 2013
Byte av kvarvarande fonster 2014
Den totala byggnadsytan uppgar till 2565 kvm, Byte av portar & renovering glaspartier 2014
Y;l:jl\;/tzas?fsét\ém:égs;ilsﬁi?:]:tsym och 60 kvm Relining av avloppsror i bottenplan 2014
parkeringsplatser och fyra garage. Maining av trapphus samt byte takarmatur 2015
Renovering av garagedorrar 2015
Légenhetsférde.l.ning Ombyggnation av lokal till bostad 2015
% zt ; :E: SEE tg:: Installation fiber Alltele/A3 2016
14 st 3 rum och kék installation grovtvattmaskin 2016
5 st 4 rum och kok

55t 5 rum och kok

Férvaltningsavtal avseende teknisk férvaltning
och fastighetsskétsel har féreningen tecknat
med LEDA Fastighetsforvaltning vid behov. Fér
den ekonomiska forvaltningen har féreningen
avtal tecknat med Férvaltning i Ostersund AB.

Samtliga ldgenheter dr upplatna med
bostadsratt.

Foreningen har en uthyrd lokal.

Foreningen ar frivilligt momsregistrerad

Bostadsrdttsforeningen registrerades
avseende verksamhetslokaler.

2002-11-19 hos Bolagsverket och féreningens
ekonomiska plan registrerades 2010.
Féreningens nuvarande gallande stadgar
registrerades 2019-02-22 Styrelsen har sitt
sate i Stockholms ldn, Solna kommun

Férsdkring till fullvarde har féreningen tecknat
hos Trygg Hansa. | avtalet ingar
styrelseférsdkring.

En Allframtidsbrandférsakring finns ocksa hos

Brandkontoret. Foreningens skattemdissiga status ar att betrakta

) e . R som ett dkta privatbostadsforetag.
Underhdllsplan har foreningen uppréttat ar

2009, vilken stracker sig 10 ar. Planen

- Féreningen ar idag medlemmar i
uppdateras fortlépande.

Fastighetsadgarna.

Yy
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Medlemsinformation

Medlemmar i foreningen uppgick vid rets
bérjan till 47 medlemmar. Nytillkomna
medlemmar under dret ar 6. Antalet
medlemmar som avgatt under aret &r 6.
Medlemsantalet i foreningen vid arets slut 4r
47.Under aret har 3 6verlatelser skett.

Vid ldgenhetsoverlatelser debiteras koparen en
overlatelseavgift pafn 1 163 kr.
Pantsattningsavgift debiteras ej.

Styrelsen har sedan ordinarie foreningsstamma,
2018-10-17 och darmed pafoljande
styrelsekonstituering haft féljande
sammansattning:

Hans Hammarlund Ledamot/Ordf.
Eva Kovacs Ledamot
Cecilia Rydell Ledamot
(fram till 29 mars 2019)

Daniel Erlandsson Ledamot
Mary Starck Ledamot
Richard Nystrom Suppleant
Fredrik Indal Suppleant
Gun Norberg Suppleant

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

Valberedningen bestar av Elisabeth Palmquist
och Eva Loberg.

Styrelsesammantrdden som protokollférts under
aret har uppgatt till 7 st, 2 st extra
féreningsstammor samt en ordinarie
féreningsstamma. Dessa ingar i arbete med den
kontinuerliga forvaltning av féreningens
fastighet som styrelsen under aret arbetar med.
Foreningens firma har tecknats av tva
ledaméter i férening.
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Foéreningens ekonomi

Féreningens resultat for ar 2018/2019 aren
vinst. Anledningen till 6verskottet beror p4 att
driftskostnaderna for aret minskat samt att
utdelningen fran Brandkontoret ¢kat fér dret.

Féreningens enskilt stérsta kostnadspost ar
fjdrrvarmen.

| resultatet ingar avskrivningar vilket dr en
bokféringsmassig vardeminskning av
féreningens fastighet och den posten paverkar
inte féreningens likviditet.

Tittar man pa féreningens likviditetsfléde som
dven innefattar investeringar samt
finansieringsdelen i form av lan och upplatelser
har féreningen ett positivt kassafléde. |
kassaflddesanalysen aterfinns mer information
om drets likviditetsfléde. Det 6verskottskapital
som féreningen har fatt in under aret kommer
att anvandas till framtida investeringar och
underhallsatgarder pa fastigheten.

Arsavgifterna har under dret varit oférandrade.

Planerat underhdllsbehov av foreningens
fastighet, se nedan. Till det planerade
underhallet samlas medel via arlig avsattning till
féreningens yttre underhallsfond med minst

0,3 % av taxeringsvardet pa fastigheten. Fonden
for yttre underhall redovisas under bundet eget
kapital i balansrakningen.

Planerad atgdrd

2019

Lagning mindre putsskador pa
fasad

Byte av fjarrvarmeanléggning 2019
Rengoring av samtliga 2019
ventilationskanaler

Montera spiromatic pa 2019

ventilationskanalerna

l
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Forandring Eget kapital

Inbetalda

Upplatelse-

insatser avgifter

Yttre fond

Belopp vid arets ingang 46 000057 9473282
Avsattning till yttre fond
Balanseras i ny rakning

Arets resultat

Belopp vid arets utgang 46000057 9473282

865115
141837

1006 952

Balanserat Arets
resultat resultat
-7 699038 -84924 48554492
-141837
-84 924 84924
48724 48724
-7 925799 48724 48603216

Flerarsoéversikt

2018/19

2017/18

Nettoomsattning, Kkr 1597
Resultat efter finansiella poster, Kkr 49
Soliditet, % 72,8
Genomsrlittlig arsavgift per kvm 599
bostadsrattsyta, kr

Lan per kvm bostadsrattsyta, kr 7157
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 18 356
Genomsnittlig skuldranta, % * 1,45
Fastighetens belaningsgrad, % ** 28,9

1596
-85
72,7

599

7179
18 356
1,45
28,7

2016/17 2015/16 2014/15
1585 1528 1643
-238 -1649 -3143
69,7 68,0 61,0
599 584 584
8317 8815 10954
18356 18 355 17438
1,71 1,71 2,78
32,8 38,0 41,0

* Genomsnittlig skuldranta definieras som bokférd kostnad for laneréntor i férhallande till genomsnittliga fastighetslan.

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

Resultatdisposition

Forslag till behandling av foreningens resultat:
Balanserat resultat

Arets resultat

Styrelsen foreslar att:
Till yttre fond avsatts

I ny rakning éverfores

-7 925799
48724
-7877075

141837
-8018 912
-7877075

Betraffande féreningens resultat och stallning i vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balans-
rakning, kassaflddesanalys samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dir ej annat anges.
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RESULTATRAKNING

Rérelsens intakter m.m.
Arsavgifter och hyresintakter

Summa rérelsens intikter m.m.

Rérelsens kostnader

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Summa rérelsens kostnader

Rérelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter
Rantekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat
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2018-05-01
Not 2019-04-30

2 1596579
1596 579

3 -758 558
4 -108 088
-819752

-1686 398

-89819

399265
-260722

138 543

48724

48 724

2017-05-01
2018-04-30

1596267
1596267

-796 910
-100 166
-819752
-1716828

-120 561

317555
-281918

35 637

-84 924

-84 924

BrfVarviagen i Solna Org.nr -’-'~'>~9?:. 2908




BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar

Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer

Summa materiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intikter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa omsiattningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR
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Not

2019-04-30 2018-04-30
61956056 62736 341
253700 293167
62209756 63 029 508
62209756 63029508
34 595
1937803 1948851
1937837 1949446
2649 188 1815714
4587025 3765160
66796781 66794 668
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BALANSRAKNING 2019-04-30 2018-04-30

Not
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 55473339 55473339
Yttre fond - 10_06 952 - 865115
Summa bundet eget kapital 56 480 291 56 338 454
Ansamlad forlust
Balanserat resultat -7925799 -7699038
Arets resultat 48724 -84924
Summa ansamlad forlust -7877075 -7783962
Summa eget kapital 48 603216 48554 492
Langfristiga skulder 8
Skulder till kreditinstitut 17876928 17936 555
Summa langfristiga skulder 17876 928 17 936 555
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av langfristiga skulder 8 58709 54326
Leverantorsskulder 64 235 51989
Aktuell skatteskuld 231 3003
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter - 193462 194 303
Summa kortfristiga skulder 316 637 303621
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 66796781 66794668

i
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KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Erhallen ranta mm
Erlagd ranta

Kassaflode fran den l6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran férandringar av rorelsekapital

Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av leverantérsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering langfristiga lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Foréndring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut
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2018-05-01
2019-04-30

-89 819
819752
399 265
-260722

868476

0
11 609
12 246
-3613

888718

-55244
-55244

833474
1815 714

2649188

2017-05-01
2018-04-30

-120561
819752
317555

-281918

734828

24304
10447
-2880
-14 372

752327

-2851242

41

-2851242

-2098 915
3914629

1815714




NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen ar upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnimndens allmanna rad
(BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre féretag. Principerna ar oférandrade jamfort med foregdende ar.

Viirderingsprinciper m.m.

Tillgdngar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Materiella anldggningstiligdngar

Materiella anlaggningstillgngar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerad vardeminskning
och eventuella nedskrivningar. Tillgdngarna skrivs av linjirt éver tillgdngarnas nyttjandeperiod. Féljande
avskrivningar tillampas:

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

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta.

Pdgdende arbeten
Pagdende arbeten till I6pande rakning intaktsredovisas i takt med faktureringen.

Fastighetsskatt

Féreningen har erhallit ett nytt taxeringsvarde 2016. Fastighetsavgift fér 2017/2018 ar 1 337 kr /lagenhet,
men om 0,3 % av taxeringsvardet ger enlagre avgift, ska det anvandas istallet. Fér lokalerna betalar féreningen
en statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvirdet pa lokaldelen. .

Fond for 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,

Noter till resultatrakningen

Not2 Arsavgifter och hyresintikter 2018/2019 2017/2018
Arsavgifter, bostader 1501 680 1501126
Hyresintakter, lokaler 38400 38400
Hyresintakter, p-plats 11602 11602
Hyresintakt, garage 41485 40636
Overlatelseavgifter 3414 4498
Oresutjamning -2 5
Summa arsavgifter och hyresintikter 1596579 1596267

dic
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NOTER

Not 3

Not 4

Driftkostnader

Stad

Reparation och underhall
Fastighetsel

Fjarrvarme

Vatten och aviopp
Sophdamtning

Kabel-TV

Bredband / Stadsnat
Obligatorisk ventkontroll, OVK
Yttre skétsel
Fastighetsskatt
Forsakring

Ovriga driftskostnader
Summa driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Ekonomisk forvaltning
Revisionsarvode

Medlems och styrelsekostnader
Serviceavgifter till brf-organisationer
Inkasso/betalningsforelaggande
Konsultarvoden

Konstaterad férlust kundfordringar
Advokatkostnader

Ovriga externa kostnader

Summa 6vriga externa kostnader

Noter till balansrdakningen

Not 5

Byggnader och mark

Ingadende anskaffningsvarde
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Redovisat varde byggnader
Redovisat varde mark

Summa redovisat varde

Taxeringsvdrde
Taxeringsvardet for foreningens fastigheter:
varav byggnader:
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2018/2019

35037
71552
52975
301571
47 438
60522
30713
38448

1875
14077
58278
40885

5187

758558

2018/2019

73036
7425
1890
6772

122
7125
0
6963
4755

108 088

2019-04-30

67596132

67596132

-4859791
-780 285

-5640076

61956056

40981576

20974 480

61956056

47 279 000
23966000

Bri Varvagen i Solng

2017/2018

30573
74672
51820
326 692
51408
51438
30176
38449
16313
24703
56870
38270

5526

796910

2017/2018

64548
6 500
2044
3360
1822
3825

13700

0]

4367
100 166

2018-04-30

67 596 132
67596132

-4 079 506
-780285

-4859791
62736 341

41761861
20974 480

62736341

47 279000
23 966 000

rg.ar 769608
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NOTER

Not 6 Inventarier, verktyg och installationer 2019-04-30 2018-04-30
Ingaende anskaffningsvarde 446 275 446 275
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 446 275 446275
Ingaende avskrivningar -153108 -113 641
Arets avskrivningar -39467 -39 467
Utgdende ackumulerade avskrivningar -192575 -153 108
Utgaende redovisat virde 253700 293167

Not7  Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 2019-04-30 2018-04-30
Fastighetsférsakring 13617 12726
Ekonomisk férvaltning 11148 10940
Allframtidsférsakring Brandkontoret 1894942 1909780
Ovriga forutbetalda kostnader & upplupna intakter 18096 15405
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intikter 1937803 1948851

Not8 Langfristiga skulder 2019-04-30 2018-04-30
Amortering inom 2 till 5 ar 274108 281472
Amortering efter 5 ar 17 602 820 17 655083
Summa langfristiga skulder 17876928 17 936555
Kreditgivare Villkorsindring Rénta%  Amortering Skuld per

2019 2019-04-30
SBAB 2019-05-14 1,04 20539 7 147 663
SBAB 2019-09-13 1,15 23332 8893032
Brandkontoret 2048-12-31 7,00 8036 797 808
Brandkontoret 2058-12-31 6,00 6802 1097 134
Summa 58709 17 935 637
Avgar kortfristig del 58 709
Summa langfristiga skulder 17876 928
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NOTER

Not9 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 2019-04-30 2018-04-30
Upplupen rantekostnad 10777 11213
Fjarrvarme 26 180 27132
El 15366 12997
Férutbetalda arsaveifter och hyresintakter 126 206 129726
Ovriga upplupna kostnader 14933 N 13235
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intikter 193462 194 303

Ovriga noter

Not 10 Stillda sikerheter 2019-04-30 2018-04-30
Fastighetsinteckningar 27 500000 27 500 000
Summa stéllda sdkerheter 27 500000 27 500000

Solna 2019- 3?

ans Hammarlund

%
Min revisionsberdattelse har limnats den "02019.

/%J a//% 117 2D in

Michael Adamsson
Fértroendevald revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i Bostadsriittsforeningen Varvigen i Solna
Organisationsnummer 769608-9908

Jag har granskat arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens férvaltning i
Bostadsrittsforening Varvégen i Solna for rikenskapsaret 2018-05-01-2019-04-30.

Det dr styrelsen som har ansvaret for att upprétta en arsredovisning som ger en rittvisande
bild enligt arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen bedomer ar
nodvindig for att upprétta en drsredovisning som inte innehéller vasentliga felaktigheter, vare
sig de beror pd 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 i Sverige. Jag har planerat och utfort revisionen for att
uppna rimlig sdkerhet att drsredovisningen inte innehéller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgédrder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan
information i &rsredovisningen. Revisorn viljer vilka dtgirder som ska utforas, bland annat
genom att bedoma riskerna for vésentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som &r relevanta for hur foreningen uppréttar arsredovisningen for att ge en
rittvisande bild i syfte att utforma granskningsétgérder som &r dndamélsenliga med hinsyn till
omstindigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i foreningens
interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvirdering av dandamaélsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen, liksom en utvirdering av den dvergripande presentationen i rsredovisningen

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

Uttalanden

Enligt min uppfattning har rsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en 1 alla visentliga avseenden réittvisande bild av foreningens finansiella stallning per
den 30 april 2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt &rsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens 6vriga delar. Jag tillstyrker dérfor
att arsmotet faststéller resultat- och balansrdkningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andraforfattningar samt stadgar

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven reviderat styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsfdreningen Véarvégen i Solna for rikenskapsaret 2018-05-01 - 2019-04-30.



Styrelsens ansvar
Det dr styrelsen som har ansvaret for forvaltningen.
Revisorns ansvar

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

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

Jag tillstyrker att foreningens adrsmdte beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for
rikenskapsaret.

Ostersund den 12 augusti 2019

r / :
/Q: %ﬁ //;ff /%ﬂ?’?/)ﬁ P il

Micha&damsson
Av foreningen vald revisor



