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Arsredovisning

Bostadsrattsforeningen Larkabacken
Organisationsnummer 769628-6645

Styrelsen for Brf Larkabacken med séte i Norrkdpings kommun far harmed avge arsredovisning for
2019, bostadsrattsforeningens femte rakenskapsar.

Forvaltningsberattelse

Foreningens status och dndamal

Foreningen &r ett s.k. privatbostadsforetag, vilket innebdr att den ar en dkta bostadsrattsforening
vars intakter i huvudsak kommer fran arsavgifter.

Foreningens dndamal ar att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata bostader for permanent boende samt lokaler at medlemmarna for nyttjande utan
tidsbegransning.

Information om fastigheten

Foreningens fastighet Hojden 10 &r beldgen i Norrkoping pa foljande adresser: Nygatan 71 och
Dalsgatan 4. Lagenhetsyta: 1 769 m?

Byggnadsar: 1937

Ombyggnadsar: 2014

Vardear: 2015

Taxeringsvarde 2019: Byggnaden 27 966 000 kronor. Marken 11 000 000 kronor. N&sta taxering
2021. Ingen kommunal fastighetsavgift fore 2030.

Bostadsrattsforeningen ager tomtmarken (549 m?) dar byggnaden ar uppford.

21 ldgenheter ar upplatna med bostadsratt.

Lagenhetsfordelning:

1 rok 5st 163 m?
2 rok 4 st 212 m?
3 rok 9 st 965 m?
4 rok 3 st 429 m?

Lgh 42, 52 och 62 planerades ursprungligen med fyra rum och kok. | dessa tre har man vid
byggnationen valt att sla samman tva rum. De réknas ovan som tre rum och kok.

Tva géstrum pa plan 2 disponeras av medlemmarna.

Foreningens bastu och relaxavdelning finns pa plan 7.

Tolv garageplatser pa plan 1 ingar i bostadsratten till en del av bostadsldgenheterna. | garaget finns
dessutom ett antal cykelstéll.
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Fastigheten Hojden 10 — historik

Huset uppfordes 1936-37 med Gustaf Carlsson som gestaltande arkitekt. Pa en del av plan 1 fanns
ursprungligen matkallare och skyddsrum for de elva hyreslagenheterna i fastigheten. Resten av plan
1 och hela plan 2 hyrdes av Svenska Tobaksmonopolet fér kontor och lagerlokaler. Entrén pa
Dalsgatan var da varuintag. | samband med att en totalrenovering av fastigheten genomférdes 2014
bildades samma ar Bostadsrattsforeningen Larkabacken. Inflyttning skedde under mitten av 2015.
Byggnaden, med ingang fran Nygatan (fore 1958: Vastra Nygatan 16 B) och Dalsgatan (fore ar 1848:
Atervandsgranden), har en klassisk funkiskaraktar. Typiska drag ar de rundade hoérnen pa
balkongrackena mot Nygatan, den vita slatputsade fasaden, det flacka taket och trapphusets stora
fonsterytor. For ombyggnationen 2014 anlitades arkitekt Mats Levander, Norrkdping. | kommunens
byggnadsinventering har fastigheten beteckningen "klass 2". Detta innebar att byggnaden har stort
kulturhistoriskt varde.

Foreningens verksamhet

Nya stadgar for Brf Ldrkabacken

Vid en extra foreningsstdamma den 28 februari 2019 beslutade stamman om forslag till andring av
foreningens stadgar. Forslaget antogs enhalligt vid den ordinarie foreningsstamman den 6 maj 2019.
De nya stadgarna registrerades av Bolagsverket 2019-05-31 (reg.nummer R268823/19).

Fortroendevalda
Vid den ordinarie foreningsstamman den 6 maj 2019 valdes foljande styrelse och suppleanter:

Styrelseledaméter: Suppleanter:
Elisabeth Falt (omval) Johan Carlsson (omval)
Martin Gustafsson (nyval) Roger Paulsson (nyval)

Anita Kagevik (nyval)
Till valberedning utsags Jenny Ahlkvist (sammankallande) och Camilla Alm.
Styrelsen konstituerade sig vid sitt forsta mote enligt foljande:

Elisabeth Falt: ledamot
Martin Gustafsson: ordforande
Anita Kagevik: sekreterare

Styrelseméten 2019
Under aret holls elva protokollforda styrelsemoten inklusive det konstituerande motet.

Arvoden
Inga styrelsearvoden har utbetalats under verksamhetsaret.

Revisor
Patrik Fjarstedt, Thorell Revision, har varit féreningens revisor under 2019.
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Ldgenhetsdrenden

Under aret har fyra lagenheter dverlatits och en andrahandsuthyrning godkéants. Gastrum 1 var
uthyrt sammanhdngande i ca sex veckor i borjan av aret. Under resten av aret var de bada
gastrummen tillsammans uthyrda ungefar atta natter per manad. Tvattstugan var i genomsnitt bokad
40 tvattpass per manad. Bastun utnyttjades 75 ganger under aret.

Medlemsinformation .
Vid arets slut hade foreningen 34 medlemmar. Tre lagenheter pa Dalsgatan 4 och en pa Nygatan 71
har bytt agare 2019.

Foreningens forvaltningsavtal och 6vriga avtal
Administrativ och ekonomisk forvaltning  Frubo AB, Linkdping

Bank, fastighetslan Nordea (fr.o.m. 2019-03-01)
Bostadsrattsorganisation Riksforbundet Bostadsratterna Sverige
Bredband, tv, telefoni Telia

Elndt och leverantor E.ON

Fastighetsservice Malteskogs Fastighetsservice, Norrkdping
Individuell méatning av el och vatten EcoGuard

Fastighetsforsakring, fullvarde inkl. Dina Forsakringar Sydost
bostadsrattstillagg

Fjarrvarme E.ON

Hiss Kone

Sophdmtning (restavfall, matavfall) Nodra

Sophdmtning (tidningar, plast, metall, Renall

glas, pappersforpackningar)

Stadning Sol’s Stadservice HB

VA Nodra

Hédndelser under dret

e En extra amortering pa 1 305 000 kronor har genomforts géllande féreningens 1an hos
Danske Bank. | samband med amorteringen har foreningen 16st sitt 1an hos Danske Bank och
upptagit tva nya lan hos Nordea pa 5 500 000 kronor vardera, bada med rorlig rénta.

e Bolagsverket har godkant foreningens nya stadgar (se s. 2 ovan).

e Obligatorisk funktionskontroll av ventilationsanlaggning (OVK) har utforts 2019-03-27 och
godkants efter smdrre justeringar 2019-08-30.

e Energideklaration har genomforts. Fastighetens prestanda (energiklass E) i jamforelse med
liknande fastigheter finns angivna pa anslagstaviorna.

e Brf Larkabacken har sedan 2019-02-01 ett serviceavtal med Malteskogs Fastighetsservice.
| avtalet ingar tillsyn av fastigheten och kontroll av ventilation, undercentral etc. samt
rondering tva ggr i manaden.

e Fr.o.m. 2019-07-01 ingar ldgenheternas vattenforbrukning i arsavgiften.

e Efter nyinstallation ar alla vindsdorrar sjalviasande. Dorren till relaxen ar icke sjalvidsande
men.numera lasbar.

e Brandvarnare har satts upp pa plan 2-6. Byts ut efter atta till tio ar.

e RoAd varningslampa har installerats utanfor slussen till garaget. Nar den lyser, indikerar den
fel i ventilationssystemet.

e Reservfunktionen iinpasseringssystemet har aterupplivats.
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e Sedan ett antal skifferplattor lossnat fran fastighetens fasad mot Dalsgatan, renoverades
sockeln under oktober manad.

e Foreningen har haft tva stdddagar med god uppslutning. Deltagarna belénades med
korvgrillning som anordnades av tva féreningsmedlemmar.

e Den 14 december avholls ett uppskattat mingel inkl. glogg och pepparkakor i relaxen.

Inkép under dret

Placering Placering
brandvarnare plan 2-6 nya ackumulatorertill  plan2
inpasseringssystemet
| 6vrigt har endast smarre inkop av forbrukningsartiklar skett.
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FLERARSOVERSIKT

Beloppen i flerdrséversikten &r angivna i tusental kronor om inte annat anges.

Nettoomsattning

Resultat efter finansiella poster
Soliditet %

Balansomslutning

Arsavg bostader kr/kvm boa
Driftskostnad kr/kvm boa
Fastighetslan kr/kvm boa
Rantekostnad kr/kvm boa

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Medlems-
insatser

Belopp vid arets ingang 34 000 000
Res.disp enl féreningsstimman:
Balanseras i ny rakning
Foérandring underhéllsfond
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 34 000 000

RESULTATDISPOSITION

Medel att disponera:
Balanserat resultat
Arets resultat
Summa

Forslag till disposition:

Avsattning till underhallsfond*
lanspraktagande av underhallsfond
Balanseras i ny rakning

Summa

1901-1912
1109

-121

82

63 160
508

285

6171

55

Upplatelse-
avgifter
18 395 000

18 395 000

-535 229
-120 550
-655 779

116 898
-27 940
-744 737
-655 779

*0,3% av fastighetens taxeringsvarde enligt stadgarna

1801-1812
1081

-99

81

64710
509

292

6 955

70

Underhalls-

fond

240 168

82 584

322752

1701-1712
1067

-65

81

64 806
483

260

6 955

69

Balanserat
resultat
-353 374

-99 270
-82 585

-535 229

1601-1612
1076

-57

81

64 868
483

Arets
resultat
-99 270

99 270

-120 550
-120 550

Féreningens resultat och stallning framgar av efterfoljande resultat- och balansrékning med tillaggsupplysningar.
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RESULTATRAKNING

Rorelseintikter, lagerférandringar m.m.
Nettoomsattning
Ovriga rorelseintékter

Summa rarelseintédkter, lagerforandringar m.m.

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

2019-01-01

2019-1

1109 267
31934
1141 201

-579 988
-90 000
-494 076

-1 164 064
-22 863
-97 687
-97 687

- -120550

-120 550

-120 550
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2018-01-01

1081070
26 395
1107 465

-541 001
-47 845
-494 076
-1082 922

24 543

-123 813
-123 813

-99 270

-99 270

-99 270
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anldggningstiligangar

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar .
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsdttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

62 326 325
62 326 325

62 326 325

70
26 388
26 458

807 074
807 074

833 532

63 159 857

2019-12-31
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2018-12-31

62 820 401
62 820 401

62 820 401

22 371

22372

1866 928
1866 928

1 889 300

64 709 701
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2019-12-31
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2018-12-31

EGET KAPITAL OCH
SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Upplatelseavgifter

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

34 000 000
18 395 000

322752
52717752

-535 229
-120 550
-655 779

52 061 973

10 917 500

10917 500

59 430
16 721

420
103 813

180 384

63 159 857

34 000 000
18 395 000

240 168
52 635 168

-353 374
-99 270
-452 644

52 182 524

12 305 000

12 305 000

66 487
14 120
240

141 330

222 177

64 709 701
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KASSAFLODESANALYS

Den l6pande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m.m.

- Avskrivningar '

Betald skatt

Kassafléde fran den [6pande verksamheten fore fordndringar
av rérelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
- Okning(9)/Minskning(+) av kortfristiga fordringar
- Okning(+)/Minskning(-) av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Utbetalning, amortering av lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

2019-01-01
2019-12-31

-120 550

494 076
2 600

376 126

-4 086

-44 395

327 645

-1 387 500

-1387 500

-1 059 855

1866 928
807 073

=
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NOTER

Redovisningsprinciper

Enligt BFNAR 2016:10
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Arsredovisningen har upprattats enligt arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag (K2).

Materiella anlaggningstillgangar

Avskrivning gors 6ver den forvantade nyttjandeperioden. Nedanstaende avskrivningsprocent anvinds.

Typ Procent Antal ar
Byggnad 0,83 120
Not 1 Nettoomsattning

Arsavgifter bostader
Arsavgift garage, ej moms
Prel. arsavgift vatten och el
Avrakning el och vatten
Elavlasning
Vattenavldsning

Arrende 6vr. nyttigheter
Rabatt hyra bostad
Summa

Not 2 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Fastighetsstadning
Hissbesiktning

El

Uppvarmning

Vatten och avlopp
Sophdmtning/renhallning
Grovsopor
Fastighetsforsakring

OVK

Bredband

Grundavtal hissar
Fastighetsavgift/skatt
Forbrukningsinventarier/material
Grundavtal varmesystem
Rep/underh portar o 13s
Rep/underh garage
Rep/underh gérd/trédgard
Rep/underh ventilation
Rep/underhall

Summa

2019

897 768
115 200
123 864
-120 078
51162
38 097
3254

1109 267

2019

-16 226
-27 767
-2 663
-138 944
-169 942
-29 672
-13 715
-9 582
-18 915
-17 000
-40 516
-2 550
-9 660
-3 295
-4 357
-9 054
-681
-35310
-30 140
-579 989

2018

876 402
115 200
125
39374

46 047

3 504

418
1081070

2018

-22 500
-1736
-155 955
-190 834
-13 825
-14 791
-9 246
-17 810
-40 516
-2 550
-7 060
-22 926
-17177
-5 647
-17 500
-928

0

-541 001
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Not 3 Ovriga externa kostnader 2019
Revisionsarvode -21 063
Kameral férvaltning -35424
Extra kameral férvaltning -9069
Ovriga kostnader : -3693
Hyra av lokal -500
Konsultkostnader -13718
Bankkostnader -2 435
Ovriga frammande tjanster -3 060
Stammokostnad -1038
Summa -90 000
Not 4 Byggnader och mark . 2019-12-31
Anskaffningsvarde byggnad 59 527 000
Anskaffningsvarde mark 5023 000
Utgéende anskaffningsvarden 64 550 000
Ingaende avskrivningar -1729 599
Férdndringar av avskrivningar

Arets avskrivningar -494 076
Utgdende avskrivningar -2 223 675
Redovisat virde 62 326 325

Taxeringsvdrde byggnad: 27 966 000
Taxeringsvarde mark: 11 000 000

Not 5 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2019-12-31
Fastighetsforsakring 13.196
FRUBO AB 3063
Telia 10 129
Summa 26 388
Not 6 Langfristiga skulder 2019-12-31

Danske Bank 1320-01-81982  2019-01-31 1,00% -

Nordea 94216 2020-02-28 rorlig -5458 750
Nordea 94224 2020-02-28 rorlig -5458 750
Summa -10 917 500

Skuld som forfaller senare &n 5 ar beraknas till 10 367 500.
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2018-12-31

59 527 000

5023 000
64 550 000

-1235523

-494 076
-1729 599

62 820 401

~ 2018-12-31

12 242

10 129
22 371

2018-12-31

-12 305 000

-12 305 000

&
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Not 7 Upplupna kostnader forutbetalda intakter . 2019-12-31 2018-12-31
Upplupna utgiftsrantor 8 587 1025
Forskottsbetald Avgift/hyra 53 845 94 926
EON 41 381 45379
Summa 103 813 141 330
Not 8 Stéllda sakerheter 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 29 000 000 29 000 000

Summa stillda sdkerheter 29 000 000 29 000 000

Not 9 Véasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Styrelsen beslutade 2019 att i februari 2020 genomfora en extraamortering pa 400 000 kronor pa féreningens 1an hos
Nordea. '
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