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Forvaltningsberattelse

Foéreningens verksamhet

Foreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att
i foreningens hus upplata bostadslagenheter
under nyttjanderitt och utan tidsbegransning.
Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i
anslutning till féreningens hus, om marken ska
anvindas som komplement till bostadslagenhet
eller lokal.

Féreningens fastighet, Sparven 5 i Sundbybergs
kommun férvirvades 2006-06-20.

Foreningens fastighet bestar av ett
flerbostadshus pa adress Tulegatan 2 och
Gransgatan 1. Fastigheten byggdes 1939 och
har vardear 1994.

Den totala byggnadsytan uppgar till 2431kvm,
varav 1 633 kvm utgor lagenhetsyta och 798
kvm lokalyta. | féreningen finns 4 st parkerings-
platser. Féreningen hyr endast ut parkeringar
till de boende eller lokalhyresgaster.

Lagenhetsfordelning
3 st 1 rum och kokvra
19 st 1 rum och kok
10 st 2 rum och kok

4 st 3 rum och kok

Av dessa 36 st lagenheter r samtliga upplatna
med bostadsritt.

Féreningen har 5 uthyrda lokaler.

Foreningen ar frivilligt momsregistrerad
avseende verksamhetslokaler.

Férsdkring till fullvdrde har féreningen tecknat
hos Trygg-Hansa Forsakrings AB. | avtalet ingar
styrelseférsakring samt bostadsrattstillagg for
samtliga lagenheter.

Underhdllsplan har foreningen uppréttat ar
2017, vilken stracker sig till &r 2031. Planen
uppdateras fortlopande.
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Tidigare drs genomforda dtgdrder Ar
Brandskyddsatgarder 2017-18
Atgirder fran OVK 2017-18
OVK 2016-17
Golvitvattstuga 2016-17
Renovering efter vattenskada 2015-16
2015-16

Malning av trapphus /slipning golv

Férvaltningsavtal avseende teknisk férvaltning
och fastighetsskétsel har féreningen tecknat
med Holmfast Drift AB. Fér den ekonomiska
forvaltningen har féreningen avtal tecknat med
Forvaltning i Ostersund AB.

Bostadsrdttsféreningen registrerades
2005-10-27 hos Bolagsverket. Féreningens
nuvarande gillande stadgar registrerades
2006-04-06. Foreningen har sitt satei
Sundbybergs kommun.

Féreningens skattemdissiga status &r att betrakta
som ett dkta privatbostadsféretag.

Foreningen dr medlem i Bostadsratterna.

Medlemsinformation

Medlemmar i féreningen uppgick vid arets
bérjan till 45 medlemmar. Nytillkomna
medlemmar under aret dr 3. Antalet
medlemmar som avgatt under aret ar 3.
Medlemsantalet i féreningen vid arets slut ar
45, Under aret har 3 dverlatelser skett.

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras kdparen en
dverlatelseavgift pafn 1 164 kr.
Pantsittningsavgift debiteras koparen med f n
465 kr.
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Styrelsen har sedan ordinarie féreningsstamma,
2018-11-29 och ddrmed pafdljande
styrelsekonstituering haft féljande
sammansattning:

Ingrid Rask ledamot/ordf.
Mirza Kavazovic ledamot/kassor
Carl Ekstréom ledamot/sekr.
Fredrik Sundvall ledamot

Kim Ekberg ledamot
Elisabeth Franzén ledamot
(tom190603)

Till revisor har Ohrlings
PricewaterhouseCoopers AB valts.

Styrelsesammantrdden som protokollforts under
aret har uppgétt till 18 st. Dessa ingar i arbete
med den kontinuerliga férvaltning av
foreningens fastighet som styrelsen under aret
arbetar med. Féreningens firma har tecknats av
tva ledamaéter i forening.

Handelser under rakenskapsaret

Foreningen har genomfort byte av
varmeundercentral samt injustering av samtliga
ligenheter. Stambyte har skett gillande
killaren och verksamhetslokalerna.

Ett projekt har dven startats for att kolla pa
méjligheten att omvandla ravinden till
lagenheter.

Foreningens resultat for ar 2018-19 ar

-780 Kkr, vilket kan jamforas med resultatet for
ar 2017-18 som var +238 Kkr. Den storsta
skillnaden &r att féreningen under 2018-19 haft
okade kostnader for reparationer och underhall
av fastigheten. Kostnadsutvecklingen i
foreningen ar i 6vrigt férhallandevis stabil. De
flesta driftkostnader har 6kat nagot jamfort
med féregaende ar.

Foreningens storsta kostnadspost ar, utéver
reparation och underhall, fjarrvarmekostnaden.
Rantekostnaden har under aret 6kat och det har
ett samband med den hdgre rantenivan som
belastat féreningen.

4/13

| resultatet for &r 2018-19 ingar avskrivningar
med 411 Kkr, exkluderar man dem blir
resultatet -367 Kkr. Detta innebér att
foreningen gor ett likviditetsmassigt underskott
fran den ldpande verksamheten under aret med
367 Kkr. Avskrivningar ar en bokféringsmassig
virdeminskning av féreningens fastighet och
den posten paverkar inte féreningens likviditet.

Tittar man pa féreningens likviditetsfléde som
aven innefattar investeringar samt
finansieringsdelen i form av lan och upplatelser
gor féreningen ett negativt kassafléde med
-973 Kkr. Detta ar till stor del hanférligt till de
investeringarna som gjorts i fastigheten i form
av reparationer och underhall.

Arsavgifterna har under aret varit oférindrade
men avgiften for Kabel-TV hojdes fran 100
kr/man till 299 kr/man from 2018-07-01.

Underhdll av fastigheten som genomférts under
verksamhetsaret och dar hela kostnaden
belastat resultatet fér verksamhetsaret:

Genomford atgdrd
Byte av virmeundercentral 465
Stambyte kéllare/lokaler 587

Planerat underhdllsbehov av foreningens
fastighet berdknas till 130 Kkr fér de ndarmsta
&ren. De enskilt storsta atgdrderna som
planeras framgar nedan.

Till det planerade underhallet samlas medel via
arlig avsattning till féreningens yttre
underhallsfond med minst 0,3 % av
taxeringsvardet pa fastigheten. Féreningen gor
avskrivningar pa byggnaden som dverstiger den
arliga avsittningen och enligt stadgarna behévs
da ingen avsittning till yttre underhallsfond.

Planerad atgdrd Kostnad/Kkr.
Stamspolning 2019 30
Entréportar 2019/2020 100
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Forandring Eget kapital

In.betalda Upplatelse- Balanserat Arets Totalt
insatser avgifter resultat resultat
Belopp vid arets ingang 25444758 3401286 -1277849 237762 27805957
Resultatdisp enl stamma:
Balanseras i ny rakning 237762 -237762
Upplatelser
Kapitaltillskott
Arets resultat 779527  -779527
Belopp vid arets utgang 25444758 3401286 -1040087 -779527 27026430

Flerarsoversikt

2016-17

Nettoomsattning, Kkr 2132 2048 2031 2042 2046
Resultat efter finansiella poster, Kkr -780 238 87 54 -119
Resultat exkl avskrivningar, Kkr -369 628 481 448 275
Soliditet, % 52,9 53,5 53,0 52,9 52,7
Genomsnittlig arsavgift per kvm

bostadsrattsyta, kr w7 757 54 457 757
Lan per kvm bostadsrattsyta, kr 14 548 14712 14810 14810 14810
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 15582 15582 15582 15582 15582
Genomsnittlig skuldranta, % * 1,30 1,00 1,58 1,69 2,70
Fastighetens belaningsgrad, % ** 49,2 494 49,3 49,0 48,6

* Genomsnittlig skuldrinta definieras som bokford kostnad for lanerantor i forhallande till genomsnittliga fastighetslan.

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

Resultatdisposition

Forslag till behandling av foreningens resultat:

Balanserat resultat -1040087

Aretsresultat -779527
-1819614

Styrelsen foreslar att:

I ny rakning 6verfores -1819614
-1819614

Betriffande féreningens resultat och stallning i dvrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balans-
rakning, kassaflodesanalys samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dér ej annat anges.
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RESULTATRAKNING

Rorelsens intdkter m.m.
Arsavgifter och hyresintikter
Summa rérelsens intdkter m.m.

Rérelsens kostnader

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Riantekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat
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2018-07-01
Not 2019-06-30

2 2131652

2131652

-2020246
4 -130096
5 -39426

w

-410516

-2600284

-468 632

-310895

-310895

-779527

-779527

2017-07-01
2018-06-30

2048232

2048 232

-1044774
-94 256
-39426

-390401

-1568 857
479375
-241 613
-241613

237762

237762
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BALANSRAKNING 2019-06-30 2018-06-30

Not
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark 6 48 268 644 48 646 287
Inventarier 7 163356 7362
Summa materiella anldggningstillgangar 48 432000 48 653 649
Summa anliggningstillgangar 48 432 000 48 653 649
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 22576 3517
Ovriga fordringar 26349 28047
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 8 67797 63722
Summa kortfristiga fordringar 116722 95286
Kassa och bank 2495060 3467790
Summa omsittningstillgangar 2611782 3563076
SUMMA TILLGANGAR 51043782 52216725
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BALANSRAKNING 2019-06-30 2018-06-30

Not
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 28846044 28846 044
Summa bundet eget kapital 28846044 28846044
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -1040087 -1277 849
Arets resultat -779527 237762
Summa fritt eget kapital -1819614 -1040087
Summa eget kapital 27026 430 27 805 957
Langfristiga skulder 9
Skulder till kreditinstitut 23487720 23756480
Summa langfristiga skulder 23487720 23756480
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av langfristiga skulder 268760 268760
Leverantoérsskulder 29334 124528
Aktuell skatteskuld 23038 7071
Ovriga skulder 21692 17 545
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 10 186 808 236 384
Summa kortfristiga skulder 529632 654 288
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 51043782 52216725
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KASSAFLODESANALYS

Den l6pande verksamheten
Rérelseresultat
Avskrivningar

Erlagd ranta

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital

Kassafléde fran fériandringar av rérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av leverantorsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Férvirv av installationer

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Andring kortfristiga finansiella skulder
Amortering langfristiga lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Férandring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid drets slut
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2018-07-01
2019-06-30

-468 632
410516

-310895

-367 571

-19059

-2377
-95194
-30902

-515103

-188 867

-188 867

0]

-268 760

-268 760

-972730

3467790

2495060

2017-07-01
2018-06-30

479 375
390401
-241613

628 163

1227
-20776
74870
3602

687086

110000
-268 760

-158 760

528 326
2939464

3467790
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen ar upprittat i enlighet med Arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i
mindre féretag (K2). Principerna ar oférandrade jamfort med féregaende ar.

Virderingsprinciper m.m.

Tillgangar och skulder har virderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Materiella anlciggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerad vardeminskning
och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjart éver tillgangarnas nyttjandeperiod.

Byggnad 1,0%
Inventarier 10,0-20,0 %

Fastighetsskatt/Fastighetsavagift

Féreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift for bostadsdelen som antingen ar ett fast
belopp per ligenhet eller 0,3 % av taxeringsvirdet for bostadsdelen. Det ldgsta av dessa vérden utgér
foreningens fastighetsavgift som fér rikenskapsaret ar 1 337/1377 kr per lagenhet. For lokalerna betalar
féreningen en statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvérdet pa lokaldelen.

Noter till resultatrakningen
Not2 Arsavgifter och hyresintikter

Arsavgifter bostader

Hyresintakter, lokaler

Ovriga hyresintakter

Summa arsavgifter och hyresintakter

Not3 Driftkostnader

Fastighetsskotsel och stadning
Sotning

Reparation och underhall
Obligatorisk ventkontroll / OVK
El

Fjarrvarme

Vatten

Sophantering

Kabel-TV

Forsakringspremier
Fastighetsskatt

Ovriga driftskostnader

Summa driftkostnader

10/13

2018/2019 2017/2018
1235724 1235724
749 100 745797
146 828 66711
2131652 2048 232
2018/2019 2017/2018
63870 65261
9278 17 991
1187280 157704
0 27 219

35747 38 149
343719 382420
92456 75327

46 504 44773

0 25096

47532 46130
119915 99830
73945 . 64874
2020246 1044774
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NOTER

Not 4

Not 5

Ovriga externa kostnader

Kameral forvaltning, grundavtal
Revisionarvode

Bankkostnader

Serviceavgift till brf-organisation
Konsultarvoden

Ovriga externa kostnader

Summa évriga externa kostnader

Personalkostnader

Styrelsen:
Styrelsearvoden
Sociala avgifter

Noter till balansrakningen

Not 6

Not 7

Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarde

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Redovisat virde byggnader
Redovisat varde mark

Summa redovisat virde

Taxeringsvdrde
Taxeringsvirdet for foreningens fastigheter:
varav byggnader:

Inventarier

Ingaende anskaffningsvarde

Inkop

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingadende avskrivningar

Avrets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

11/13

2018/2019

65806
22973
4194
5260
24820
7043

130096

2018/2019

30000
9426

39426

2019-06-30

53189040

53189040
-4 542753

-377 643

-4 920396

48268 644

32843823

15424821

48 268 644

45031000
24564000

2019-06-30

168 266

188 867

357133

-160 904
-32873

-193777

163356

2017/2018

64 803
22878
3825
0

0
2750

94256

2017/2018

30000
9426

39426

2018-06-30

53189040

53189040

-4 165110
-377 643

-4542753

48 646 287

33221466

15424821

48 646 287

36449 000
22534000

2018-06-30

168 266
0

168 266

-148 146
-12758

-160 904

7 362
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NOTER

Not 8

Not 9

Not 10

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2019-06-30 2018-06-30
Forsakringspremier 51304 47532
Kameral férvaltning 16493 16 190
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter 67797 63722
Langfristiga skulder 2019-06-30 2018-06-30
Amortering inom 2 till 5 ar 1075040 1075040
Amortering efter 5 ar 22412 680 22681440
Summa langfristiga skulder 23487720 23756480
Kreditgivare Villkorsindring Rianta%  Amortering Skuld per
2019 2019-06-30
Stadshypotek 2020-04-30 1,10 158 760 10266 480
Stadshypotek 2021-06-01 1,50 110000 10890000
Stadshypotek 3 manrorligt 1,20 2 600000
Summa 268760 23756480
Avgar kortfristig del 268760
Summa langfristiga skulder 23487720
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2019-06-30 2018-06-30
Upplupen ranta 25116 19260
Revisionsarvode 22900 22800
Foérutbetalda hyror/avgifter 115704 138708
Ovriga upplupna kostnader 23088 55616
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intakter 186 808 236 384
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NOTER

Ovriga noter

Not 11 Stillda sikerheter 2019-06-30 2018-06-30
Fastighetsinteckningar 26 500000 26 500 000
Summa stillda sdkerheter 26500000 26500000

Sundbyberg 2019- 10 -10
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Ingrid Rask / v, Mirza Kavazovic _—
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7 Kim Ekberg Fredrik Sundvall

Vir revisionsberittelse har [smnats den’c /¢ 2019.
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
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Niklas Jonsson___
Auktoriserad revisor
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