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Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

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

Foreningens fastighet, Sickladn 37:13 i Nacka
kommun férvarvades 2015-04-16.

Féreningens fastighet/er bestar av ett
flerbostadshus pa adress Finnbodavagen 13 A
och B. Fastigheten totalrenovering slutférdes
2015 och har asatts vardedr 2015.

Den totala byggnadsytan uppgar till 2 641 kvm,
varav 2 209 kvm utgor lagenhetsyta och 432
kvm biytor i lagenheterna. | féreningen finns sju
parkerings- och 13 garageplatser. Féreningen
hyr ut parkeringsplatser, bade inom- och
utomhus, till de boende.

Lagenhetsfordelning
1st 1 rum och kdk
5st 1,5 rum och kok
2 st 2 rum och kék
1st 2,5 rum och kok
4 st 3 rum och kdk

6 st 4 rum och kdk

2 st 5 rum och kék

2 st 6 rum och kdk

Av dessa lagenheter dr samtliga upplatna med
bostadsratt.

Forsdkring till fullvdrde har féreningen tecknat
hos Brandkontoret. | avtalet ingar

styrelseansvarsforsakring.

Underhadllsplan kommer féreningen att uppratta
nar fastigheten har haft garantibesiktning.

Tidigare drs genomforda

dtgdrder
Totalrenovering fastighet

Tradgardsanlaggning
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Forvaltningsavtal avseende teknisk forvaltning
och fastighetsskoétsel har féreningen tecknat
med Fastighetsdgarna Stockholm. F6r den
ekonomiska forvaltningen har féreningen avtal
tecknat med Agenta Forvaltning AB till 2018-
12-31. Fran 2019-01-01 har féreningen avtal
med Arcada AB.

Bostadsrdttsforeningen registrerades
2012-01-18 hos Bolagsverket och féreningens
ekonomiska plan registrerades 2015-10-16.
Foéreningens nuvarande géllande stadgar
registrerades 2019-03-08.

Foreningen har sitt site i Nacka.

Foreningens skattemdissiga status ar att betrakta
som ett dkta privatbostadsforetag.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar i f6reningen uppgick vid

arets borjan till 39
Nytillkomna medlemmar 2
Uttraddande medlemmar 1
Medlemsantalet vid arets slut ar 40

Under aret har inga 6verlatelser skett.

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras képaren en
overlatelseavgift pafn1 163 kr.
Pantsattningsavgift debiteras koparen med f n
465 kr.

Styrelsen har sedan ordinarie foreningsstamma,
2018-06-07 vid pafoljande
styrelsekonstituering haft féljande
sammansattning:

Jan Wengholt ledamot/ordf.
Britt-Marie Granting ledamot

Lena Seratelius ledamot/sekr.
Jakob Westin ledamot

Per Hederus ledamot

Ola Ringstrom ledamot/kassor
Beata Lihammar suppleant
Andreas Léwenstam suppleant
Mikael Séderling suppleant
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Under hosten 2018 har Ola Ringstrom avgatt
som styrelseledamot och ersatts av Andreas
Léwenstam.

Till revisor har Veronica ElImgren, ReCo Revision
Nordic, valts.

Valberedningen bestar av Anders Nyberg och
Mattias Ekberg.

Extra stdmma har hallits 2018-08-29, med
anledning av antagande av stadgedndringar.

Styrelsesammantrdiden som protokollférts under
aret har uppgatt till 10. | dessa ingar arbete med
den kontinuerliga férvaltning av féreningens
fastighet som styrelsen under aret arbetar med.
Foéreningens firma har tecknats av ordféranden
i forening med nagon av styrelsens ordinarie
ledamoter.

Handelser under rakenskapsaret

Foreningens resultat for ar 2018 ar en forlust.
Anledningen till underskottet beror pa
avskrivningar.

Foreningens enskilt storsta kostnadspost ar
rantekostnaden och den har under ar 2018 6kat
nagot vilket beror pa en lite hogre rorlig
ranteniva som belastat féreningen.

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

Tittar man pa féreningens totala likviditetsfléde
som dven innefattar investeringar samt
finansieringsdelen i form av 1an har féreningen
ett positivt kassafldde med 140 Kkr som i sin
helhet kommer fran den I6pande verksamheten.
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Arsavgifterna har under aret varit oférandrade
och i samband med budgetarbetet infér ar 2019
beslutade foreningen om oférandrade
arsavgifter.

Entreprendren har i slutet av maj 2016 pakallat
skiljeforfarande avseende de av féreningen
bestridda fakturorna med totalt belopp om ca
43 miljoner kronor inklusive mervardesskatt.
Foreningen har bestritt fakturor pa flera olika
grunder.

Skiljeférfarandet var inte slutfort vid
rakenskapsarets utgang.

Magnus Ohman Fastighetsutveckling AB har
gentemot foreningen, som ar bestéllare av
entreprenaden och ombyggnationen av
Sickladn 37:13, i avtal med féreningen atagit sig
att halla féreningen skadeslds, under
forutsattning att Magnus Ohman
Fastighetsutveckling AB har fullmakt att utféra
féreningens talan. Magnus Ohman
Fastighetsutveckling AB kommer for
foreningens rakning saledes att hantera och
bekosta tvisten mot entreprendren.

Underhdll av fastigheten som genomférts under
verksamhetsaret och dar hela kostnaden har
betraktats som underhall:

Avslutat arbete med

tradgardsanlaggning 37

Till det planerade underhdllet samlas medel via
arlig avsattning till féreningens yttre
underhallsfond med minst 0,1 % av
taxeringsvardet pa fastigheten.
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Forandring Eget kapital

Mrestser avgitter  Yetrefond BTICER et
Belopp vid arets ingang 152045 000 3556 949 48563 -1128416 -1247124
Resultatdisp enl stdmma:
Avséttning till yttre fond 48563 -48 563
Balanseras i ny rakning -1247 124 1247124
Arets resultat -1409 372
Belopp vid arets utgang 152045 000 3556 949 97126 -2424103 -1409372
Flerarsoversikt

2018 2017 2016 2015

Nettoomsattning, Kkr 1693 1681 1667 263
Resultat efter finansiella poster, Kkr -1409 -1247 -1058 -22
Resultat exkl avskrivningar, Kkr 54 205 379 -22
Soliditet, % 844 844 84,7 84,5
Lan per kvm bostadsrattsyta, kr 10602 10 602 10413 10413
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 57571 57571 57571 57571
Genomsnittlig skuldranta, % * 1,43 1,35 1,41 1,44
Fastighetens belaningsgrad, % ** 15,6 15,5 15,2 15,0

* Genomsnittlig skuldrénta definieras som bokférd kostnad for lanerantor i forhallande till genomsnittliga fastighetslan.

** Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i forhallande till fastighetens bokforda varde.

Resultatdisposition

Foérslag till behandling av féreningens resultat:
Balanserat resultat

Arets resultat

Styrelsen foreslar att:
Till yttre fond avsatts

I ny rdkning 6verfores

-1409 372

-3882038

-2424103

-3833475

48 563

-3833475

Betraffande féreningens resultat och stallning i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrdkning, kassaflédesanalys samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dar ej annat

anges.
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RESULTATRAKNING

Rorelsens intakter m.m.
Arsavgifter och hyresintakter

Summa rorelsens intdkter m.m.

Rorelsens kostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rantekostnader

Summa finansiella poster

Arets resultat
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Not

w

2018-01-01
2018-12-31

1692765

2017-01-01
2017-12-31

1681456

1692765

-1044 998
-193661
-1463 653

1681456

-1018 102
-83381
-1452436

-2702 312

-1009 547

-399 825

-2553919

-872463

-374 661

-399 825

-1409 372

-374 661

-1247 124
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark
Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Summa omséattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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Not

2018-12-31

178 991571

178 991571

178 991571

750
0]
43775

2017-12-31

180455 224

44 525

993237

1037762

180029 333

180455 224

180455 224

0]
164 823
53943

218766

852860

1071626

181526 850
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Yttre fond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Aktuell skatteskuld

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not

2018-12-31

155 601 949
97126

2017-12-31

155 601 949
48 563

155699075

-2424 103
-1409 372

155650512

-1128415
-1247 124

-3833475

-2375539

151865 600

28 000 000

153274973

28 000 000

28 000 000

1360
23260
139113

28 000000

35895
11630
204 352

163733

180029 333

251877

181526 850
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KASSAFLODESANALYS

Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat
Avskrivningar

Erlagd rénta

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital

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

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv av byggnader och mark

Kassafl6de fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna langfristiga lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Férandring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut
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2018-01-01
2018-12-31

-1009 547
1463653
-399 825

54281

-750
174991
-34 535
-53610

140377

0

0

140377
852860

993237

2017-01-01
2017-12-31

-872463
1452436
-374 661

205312

25703
363862
-62872
-15976

516029

-542 251

-542 251

500000
500000

473778
379082

852860
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allmanna rad
(BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre féretag. Principerna ar oférandrade jamfort med féregaende
ar.

Vdrderingsprinciper m.m.

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

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerad
vardeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgadngarna skrivs av linjart dver tillgdngarnas
nyttjandeperiod.

Byggnad 100 ar
Markanlaggningar 20ar

Fastighetsskatt/avgift

Foreningen har idag ingen kommunal fastighetsavgift for bostadsdelen. Féreningens fastighet har asatts
vardear 2015 vilket innebar att fastighetsskatt inte tas ut under de férsta 15 aren.

For lokaler betalar féreningen en statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet pa lokaldelen.

Yttre fond

Enligt bokféringsnamndens allménna rad, ska reservering fér framtida underhall redovisas under bundet
eget kapital. Avsattning till fonden sker, utifran féreningens stadgar, genom en arlig omféring mellan fritt
och bundet eget kapital. lanspraktagande av fonden fér planerat underhall sker pa samma sétt.

Noter till resultatrdkningen

Not2 Arsavgifter och hyresintikter 2018 2017
Arsavgifter 1359000 1374383
Hyresintakter, parkering 274050 250950
Bredband internetanslutning 54924 56118
Ovriga avgifter 3641 0
Ovriga hyresintakter 1150 5
Summa arsavgifter och hyresintakter 1692765 1681456
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NOTER

Not 3

Not 4

Driftskostnader

Fastighetsel

Uppvarmning
Vatten/avlopp

Genomfért underhall
Kabel TV
Forsakringspremier
Bredband
Gemensamhetsanlaggningar
Fastighetsskatt
Fastighetsskotsel

Stad

Yttre skotsel
Reparationer och underhall
Ovriga driftkostnader

Summa driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Ekonomisk forvaltning
Foérbrukningsmaterial
Revisionsarvode
Konsult-/advokatarvoden

Kostnader arsstamma/medlemsmoten
IT-tjanster

Ovriga externa tjanster

Summa 6vriga externa kostnader

Noter till balansrdkningen

Not 5

Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarde
Inkop

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingadende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgéaende redovisat virde

Redovisat varde byggnader
Redovisat varde markanlaggningar
Redovisat varde mark

Summa redovisat varde

Taxeringsvirde

Taxeringsvardet for foreningens fastigheter:

varav byggnader:
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2018

85894
238 107
155053

56750

7226

37676

50147
108 658

11630

35940

37500
128101

69217

23099

1044998

2018

41797
7974
22250
93981
16478
3213
7968

193 661

2018-12-31

183 344 200
0

183 344 200

-2888 976

-1463 653

-4 352 629

178 991571

139344429
499242
39 147 900

178 991571

48 563 000
38 163000

2017

77 416
283518
162056

0
8064

35877

49 400
101472

11630

35436

37227
174 809

13694

27503

1018102

2017

39992

0]
23125

0
2600
6 354
11310
83381

2017-12-31

182801 949
542251

183 344 200

-1436 540

-1452 436

-2888 976

180455 224

140780 969
526 355
39 147 900

180455 224

48 563000
38 163000
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NOTER

Not 6

Not 7

Not 8

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 2018-12-31 2017-12-31
Forsakringspremier 30760 30760
Ovriga férutbetalda kostnader 13015 23183
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intékter 43775 53943
Langfristiga skulder 2018-12-31 2017-12-31
Amortering efter 5 ar 28 000 000 28 000 000
Summa langfristiga skulder 28 000 000 28 000 000
Kreditgivare Villkorsindring  Rénta Amortering Skuld per
2019 2018-12-31
SEB 2020-10-28 2,01% 10000000
SEB 2019-10-28 1,14% 11000000
SEB 2021-10-28 1,40% 6 500 000
SEB 2019-05-28 0,90% 500000
Summa 0 28 000 000
Avgar kortfristig del 0
Summa langfristiga skulder 28 000 000
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 2018-12-31 2017-12-31
Forutbetalda arsavgifter/hyror 77 198 140619
Fastighetsel 17 215 13369
Uppvarmning 32348 39153
Upplupna rantor 6341 5190
Ovriga upplupna kostnader 6011 6021
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intikter 139113 204 352
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NOTER
Ovriga noter
Not 9 Stallda siakerheter

Fastighetsinteckningar
Summa stillda sdkerheter

Nacka den
Jan Wengholt Britt-Marie Granting
Lena Seratelius Jakob Westin

Var revisionsberattelse har lamnats den

ReCo Revision

Veronica Elmgren
Auktoriserad revisor
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2018-12-31 2017-12-31
75000000 75000000
75000000 75000 000

Per Hederus

Andreas Léwenstam
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