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Forvaltningsberattelse

Féreningens verksamhet

Féreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att
i foreningens hus upplata bostadslagenheter
under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.
Upplatelse far &ven omfatta mark som ligger i
anslutning till féreningens hus, om marken ska
anvandas som komplement till bostadslagenhet
eller lokal.

Foreningens fastighet, Ekensberg 1 i Solna
kommun forviarvades 2010-06-28

Foreningens fastighet bestar 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 utgdr lagenhetsyta och 60
kvm lokalyta. | féreningen finns tre
parkeringsplatser och fyra garage.

Lagenhetsfordelning
1 st 1 rum och kdk
7 st 2 rum och kdk
14 st 3 rum och kok
5 st 4 rum och kok
5 st 5 rum och kok

Samtliga |agenheter dr upplatna med
bostadsratt.

Fdreningen har en uthyrd lokal.

Foreningen ar frivilligt momsregistrerad
avseende verksamhetslokaler.

Forsdkring till fullvidrde har féreningen tecknat
hos Trygg Hansa. | avtalet ingar
styrelsefdrsakring.

En Allframtidsbrandférsakring finns ocksa hos
Brandkontoret.

Underhdllsplan har féreningen upprittat ar
2009, vilken stracker sig 10 ar. Planen
uppdateras fortlépande.

Tidigare drs genomforda dtgdrder

Renovering tvattstuga, inkl. nya maskiner
Stambyte, vattenaviopp

Nya balkonger

Nya stigarledningar for elférsérjning

Byte av tak- & gavelfonster

Byggnation av tre st. markterrasser
Renovering av stentrappa och kantsten pa garden
Nya kéllarforrad

Takrenovering

Byte fonster & dérrar i takkupor
Upprustning gemensam lekpark

Byte av kvarvarande fonster

Byte av portar & renovering glaspartier
Relining av avloppsror i bottenplan
Malning av trapphus samt byte takarmatur
Renovering av garagedorrar
Ombyggnation av lokal till bostad
Installation fiber Alltele/A3

Installation grovtvattmaskin

2010/11
2011
2011
2011
2011
2011
2012
2012
2013
2013
2013
2014
2014
2014
2015
2015
2015
2016
2016

Férvaltningsavtal avseende teknisk foérvaltning
och fastighetsskotsel har féreningen tecknat
med LEDA Fastighetsférvaltning vid behov. For
den ekonomiska forvaltningen har féreningen
avtal tecknat med Forvaltning i Ostersund AB.

Bostadsrdttsforeningen registrerades
2002-11-19 hos Bolagsverket och féreningens
ekonomiska plan registrerades 2010.
Foreningens nuvarande gillande stadgar
registrerades 2019-02-22 Styrelsen har sitt
sate i Stockholms I3n, Solna kommun

Féreningens skattemdissiga status ar att betrakta
som ett dkta privatbostadsféretag.

Féreningen dr idag medlemmar i
Fastighetsdgarna.
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Medlemsinformation

Medlemmar i féreningen uppgick vid arets
boérjan till 47 medlemmar. Nytillkomna
medlemmar under aret ar 4. Antalet
medlemmar som avgatt under aret ar 5.
Medlemsantalet i féreningen vid arets slut ar
46. Under aret har 3 6verlatelser skett.

Vid lagenhetsGverlatelser debiteras kdparen en
Overlatelseavgift pa fn 1 183 kr.
Pantsattningsavgift debiteras ej.

Styrelsen har sedan ordinarie foreningsstamma,
2019-10-16 och dirmed paféljande
styrelsekonstituering haft foljande
sammansattning:

Hans Hammarlund Ledamot/Ordf.
Eva Kovacs Ledamot
Daniel Erlandsson Ledamot

Mary Starck Ledamot
Richard Nystrém 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.

Styrelsesammantrédden som protokollforts
under aret har uppgétt till 5 st, samt en
ordinarie féreningsstimma. Dessa ingér i
arbete med den kontinuerliga férvaltning av
féreningens fastighet som styrelsen under aret
arbetar med. Féreningens firma har tecknats av
tva ledaméter i forening.

Handelser under rakenskapsaret

Féreningen har under aret malat och putsat en
ny yta at den nya fjarrvirmeanlaggningen, som
installerats under sommaren 2019. Darmed
frigiordes ytan i det “gamla” pannrummet.

Féreningen har dven utfort visst nytt ytskikt i
pannrummet (det gamla) under aret. Vi har
dven lagat och murat/putsat, samt malat ett
antal putsade ytor pa husets utsida, som varit
utsatt foér sprickor och dar puts rasat, s k
bomputs.

Foéreningens ekonomi

Féreningens resultat fér ar 2019/2020 ar en
forlust. Anledningen till underskottet beror pa
att féreningen har installerat en ny
fjdrrvarmeanlaggning samt putsning av fasaden.

Foreningens enskilt stérsta kostnadspost ar
fjarrvarmen.

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

Tittar man pa foreningens likviditetsfiéde som
dven innefattar investeringar samt
finansieringsdelen i form av |&n och upplatelser
har féreningen ett negativt kassaflode. |
kassaflédesanalysen aterfinns mer information
om arets likviditetsfléde.

Arsavgifterna har under sret varit ofrindrade.
Underhdll av fastigheten som genomférts under

verksamhetsaret och dar hela kostnaden
belastat resultatet for verksamhetsaret:

Genomford dtgdrd
Byte fjarrvarmeanlaggning 232
Genomgang av samtliga termostater i alla 9

lagenheter, instélining och ev utbyten

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

Planerad dtgdrd Ar Kkr.

Markarbete och plattsattning 2020 85
av gemensam uteplats
Bygglovspliktigt markarbete 2020 265

och plattsattning av gemensam
cykeluppstéllningsyta, inkl
lasbart cykelférrad
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Forandring Eget kapital

Inbetalda Upplatelse- Balanserat Arets

insatser avgifter Jisiioh resultat resultat fotl
Belopp vid arets inging 46000057 9473282 1006952 -7925799 48724 48 603 216
Avsattning till yttre fond 141 837 -141 837
Balanseras i ny rakning 48 724 -48 724
Avrets resultat -402221  -402221
Belopp vid drets utging 46000057 9473282 1148789 -8018912 -402 221 48 200 995
Flerarsoversikt
2019/20 2018/19 2017/18 2016/17 2015/16
Nettoomsattning, Kkr 1598 1597 1596 1585 1528
Resultat efter finansiella poster, Kkr -402 49 -85 -238 -1 649
Soliditet, % 73,8 72,8 72,7 69,7 68,0
Sjs"tzz;sr’.;'ttt‘s“ygt:’rifvg'ft per kvm 599 599 599 599 584
Lan per kvm bostadsrittsyta, kr 6734 7157 7179 8317 8 815
Insats per kvm bostadsréattsyta, kr 18 356 18 356 18 356 18 356 18 355
Genomsnittlig skuldranta, % * 1,68 1,45 1,45 1,71 1,71
Fastighetens belaningsgrad, % ** 27,6 28,9 28,7 32,8 38,0

* Genomsnittlig skuldrinta definieras som bokférd kostnad fér ldneréntor i férhallande till genomsnittliga fastighetslan.
** Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i férhéllande till fastighetens bokférda vérde.

Resultatdisposition

Forslag till behandling av foreningens

resultat:

Balanserat resultat -8 018 912

Arets resultat -402 221
-8421133

Styrelsen foreslar att:

Till yttre fond avsatts 197 766

Ur yttre fond ianspraktas -231 875

| ny rakning 6verfores -8 387 024
-8421 133

Betrdffande féreningens resultat och stéllning i Gvrigt hdnvisas till efterféljande resultat- och balans-
rakning, kassaflédesanalys samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dar ej annat anges.
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RESULTATRAKNING

Rorelsens intdkter m.m.
Arsavgifter och hyresintikter

Summa rérelsens intakter m.m.

Rorelsens kostnader

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar

Summa roérelsens kostnader

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Réanteintakter
Riantekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

2019-05-01 2018-05-01
Not 2020-04-30 2019-04-30
2 1_597 918 1596579
1597918 1596 579
3 -1 206 830 -758 558
4 -84 998 -108 088
~ -818953 -819 752
-2110781 -1 686 398
-512 863 -89 819
402 643 399 265
-292 001 -260722
110 642 138 543
-402 221 48 724
-402 221 48 724

|

¥
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anliggningstiligdngar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark
Inventarier, verktyg och installationer

Summa materiella anliggningstillgdngar

Summa anlaggningstillgdngar
Omséttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

(8,

2020-04-30

61175771
215032
61 390 803

61 390 803

2395
34
1918 817

1921 246

1997 561

3918 807

65 309 610
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2019-04-30

61956 056

253 700

62 209 756

62 209 756

0
34
1937 803

1937837

2649 188
4587025

66796 781
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Yttre fond

Summa bundet eget kapital

Ansamlad férlust
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa ansamliad forlust

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristiga skulder

Leverantorsskulder
Aktuell skatteskuld

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2020-04-30

55473 339
1148 789

56 622 128

-8 018 912
-402 221

-8 421 133

48 200 995

16 812 892
16 812 892

63181
30784
0
201758

295723

65 309 610

2019-04-30

55473 339

1006 952

56 480 291

-7 925799
48 724

-7 877 075

48 603 216

17 876 928
17 876 928

58 709
64 235
231
193 462

316 637

66796781
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KASSAFLODESANALYS

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar fér poster som inte ingar i kassafldodet
Erhallen rdnta mm

Erlagd rinta

Kassafléde frdn den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital

Kassafléde fran forindringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av leverantérsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering langfristiga lan

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Forandring av likvida medel
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut

2019-05-01
2020-04-30

-512 863
818 953
402 643

416732

18 986
-33451
5670

407 937

-1 059 564
-1059 564

-651 627
2649 188

1997 561

2018-05-01
2019-04-30

-89 819
819 752
399 265
-260 722

868 476

11 609
12246
-3 613

888 718

-55 244
-55244

833474
1815 714

2649 188
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen 3r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allminna rad
(BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre féretag. Principerna 3r oférindrade jaimfért med féregaende ar.

Vidrderingsprinciper m.m.
Tillgdngar, avsattningar och skulder har vérderats till anskaffningsvirden om inget annat anges nedan.

Materiella anléiggningstiligangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde med avdrag fér ackumulerad
vardeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjart 6ver tillgdngarnas
nyttjandeperiod. Foljande avskrivningar tillampas:

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

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta.

Pdgdende arbeten
Pagaende arbeten till IGpande rakning intdktsredovisas i takt med faktureringen.

Fastighetsskatt

Féreningen har erhallit ett nytt taxeringsvirde 2016. Fastighetsavgift for 2019/2020 ar 1 429 kr /idgenhet,
men om 0,3 % av taxeringsvardet ger en lagre avgift, ska det anvindas istillet. Fér lokalerna betalar
féreningen en statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvirdet pa lokaldelen. .

Fond for yttre underhdll

Enligt bokféringsnamndens allmanna rad, ska reservering for framtida underhall redovisas under bundet eget
kapital. Avsattning till fonden sker, genom en arlig omforing mellan fritt och bundet eget kapital.
lanspraktagande av fonden f6r planerat underhall sker pad samma satt.

Noter till resultatrékningen

Not2 Arsavgifter och hyresintikter 2019/2020 2018/2019
Arsavgifter, bostider 1 501 680 1501 680
Hyresintikter, lokaler 38 400 38400
Hyresintakter, p-plats 12027 11 602
Hyresintikt, garage 42 381 41 485
Overlatelseavgifter 3435 3414
Oresutjimning -5 -2
Summa arsavgifter och hyresintdkter 1597918 1596579

l
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NOTER

Not 3

Not 4

Driftkostnader

Stad

Reparation och underhall
Fastighetsel

Fjarrvarme

Vatten och aviopp
Sophdmtning

Kabel-TV

Bredband / Stadsnat
Obligatorisk ventkontroll, OVK
Yttre skotsel
Fastighetsskatt
Forsakring

Ovriga driftskostnader
Summa driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Ekonomisk férvaltning
Revisionsarvode

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

Advokatkostnader

Ovriga externa kostnader

Summa ovriga externa kostnader

Noter till balansrikningen

Not 5

Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarde
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

Redovisat virde byggnader
Redovisat viarde mark

Summa redovisat virde

Taxeringsvdrde
Taxeringsvardet for féreningens fastigheter:
varav byggnader:

11

2019/2020

36 311
490 367
61029
267754
47373
59752
18 199
38 448
0
43218
50 658
44 386
49335

1206 830

2019/2020

67 948
8025
485
5166
143

0

0
3231

84 998

2020-04-30

67 596 132
67596 132

-5 640076
-780 285

-6 420 361
61175771

40 201 291
20974 480

61175771

65 922 000
27 426 000

Brf Varvagen i Solna 769608-9908

2018/2019

35037
71552
52975
301571
47 438
60522
30713
38 448
1875
14077
58 278
40 885
5187

758 558

2018/2019

73036
7425
1890
6772

122
7125
6963
4755

108 088

2019-04-30

67 596 132
67 596 132

-4 859 791
-780 285

-5 640076
61956 056

40 981 576
20974 480
61956 056

47 279 000
23 966 000




NOTER

Not 6 Inventarier, verktyg och installationer 2020-04-30 2019-04-30
Ingaende anskaffningsvarde 446 275 446 275
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 446 275 446 275
Ingaende avskrivningar -192 575 -153 108
Arets avskrivningar -38 668 ~ -39467
Utgaende ackumulerade avskrivningar -231 243 -192 575
Utgaende redovisat virde 215032 253700

Not 7 Fdrutbetalda kostnader och upplupna intdkter 2020-04-30 2019-04-30
Fastighetsforsakring 15208 13 617
Ekonomisk férvaltning 11426 11 148
Allframtidsforsakring Brandkontoret 1879134 1894942
Ovriga forutbetalda kostnader & upplupna intikter 13049 18 096
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intikter 1918817 1937 803

Not8 Langfristiga skulder 2020-04-30 2019-04-30
Amortering inom 2 till 5 ar 295136 274108
Amortering efter 5 ar 16 517 756 17 602 820
Summa langfristiga skulder 16812 892 17876 928
Kreditgivare Villkorsindring Ri@nta%  Amortering Skuld per

2020 2020-04-30
SBAB 2020-05-14 1,12 22111 7 127 243
SBAB 2020-09-14 1,21 25262 7 869 696
Brandkontoret 2048-12-31 7,00 8598 789 210
Brandkontoret 2058-12-31 6,00 7210 1089 924
Summa 63181 16 876 073
Avgar kortfristig del 63 181
Summa langfristiga skulder 16 812 892

Not9 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 2020-04-30 2019-04-30
Upplupen rintekostnad 13150 10777
Fjdrrvarme 24114 26180
El 14 327 15 366
Forutbetalda arsavgifter och hyresintakter 140784 126 206
Ovriga upplupna kostnader 9383 14 933
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intikter 201 758 193 462

1,77
4/ .
o
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NOTER

Ovriga noter

Not 10 Stillda sikerheter 2020-04-30 2019-04-30
Fastighetsinteckningar 27 500 000 27500000
Summa stallda sikerheter 27 500000 27 500 000

Daniel Erlandsson

/3

Min revisionsberittelse har [amnats den 2020.

L e
ichaelAdamsso

Fortroendevald revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i Bostadsriittsforeningen Varviigen i Solna
Organisationsnummer 769608-9908

Jag har granskat drsredovisningen och bokforingen samt styrelsens forvaltning i
Bostadsrittsforening Varvigen i Solna for rdkenskapséret 2019-05-01-2020-04-30.

Det &r styrelsen som har ansvaret for att uppritta en arsredovisning som ger en réttvisande
bild enligt &rsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen bedomer ar
nddvéndig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller vasentliga felaktigheter, vare
sig de beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ér att uttala mig om &rsredovisningen pa grundval av min revision. Jag har utfort
revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Jag har planerat och utfort revisionen for att
uppnd rimlig sdkerhet att arsredovisningen inte innehéller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgédrder inh&dmta revisionsbevis om belopp och annan
information i &rsredovisningen. Revisorn véljer vilka dtgdrder som ska utforas, bland annat
genom att bedoma riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pé fel. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som &r relevanta for hur foreningen upprattar arsredovisningen for att ge en
rittvisande bild i syfte att utforma granskningsatgdrder som &r dndamalsenliga med hénsyn till
omstéindigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i foreningens
interna kontroll. En revision innefattar ocksé en utvérdering av dandamaélsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen, liksom en utvardering av den overgripande presentationen i arsredovisningen

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

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen
och ger en i alla visentliga avseenden réttvisande bild av féreningens finansiella stillning per
den 30 april 2020 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med arsredovisningens 6vriga delar. Jag tillstyrker déarfor
att &rsmotet faststéller resultat- och balansrékningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andraforfattningar samt stadgar

Utdver min revision av drsredovisningen har jag dven reviderat styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforeningen Varvigen i Solna for rikenskapséret 2019-05-01 - 2020-04-30.



Styrelsens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret for forvaltningen.
Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att med rimlig sikerhet 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
vésentliga beslut, tgdrder och forhallanden i foreningen for att kunna bedoma om négon
styrelseledamot har foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till forsummelse som kan
foranleda ersittningsskyldighet. Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrickliga
och dndamalsenliga som grund for mitt uttalande.

Uttalanden
Styrelsens ledaméter har enligt min uppfattning inte handlat i strid med féreningens stadgar.

Jag tillstyrker att foreningens arsméte beviljar styrelsens ledamoéter ansvarsfrihet for
rakenskapséret.

Ostersur}‘d den 13 augusti 2020

N

Michdel Adamssén
Av foreningen vald revisor



