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Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Foreningen har till iandamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att
i foreningens hus upplata bostadslagenheter for
nyttjande utan begransning i tiden.

Foreningens fastighet, Safiren 1i Solna, i Solna
kommun férvarvades 2012-05-25.

Foreningens fastighet bestar av ett
flerbostadshus pa adress Skytteholmsvagen 20.
Fastigheten byggdes kring 1950 och har
vardear 1950.

Den totala byggnadsytan uppgar till 2 593 kvm,
varav 2 501 kvm utgér lagenhetsyta och 92 kvm
lokalyta. | féreningen finns 8 parkeringsplatser
och 6 garage.

Lagenhetsfordelning
8 st 3 rum och kok

18 st 4 rum och kok
2 st 5 rum och kok

Av dessa lagenheter dr 26 upplatna med
bostadsratt och 2 med hyresratt.

Féreningen ar frivilligt momsregistrerad
avseende verksamhetslokaler.

Férsdkring till fullvarde har féreningen tecknat
hos Moderna Forsédkringar AB. | avtalet ingar
styrelseférsakring.

Tekniska beskrivningen av fastigheten, vilken
togs fram i samband med kdpet, anvands som
underlag for de underhallsatgarder som utférts
och planeras.
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Tidigare drs genomférda datgdrder

Ombyggnad stuprér 2017
Rengdéring av varmesystem 2016
Ny dérr till redskapsrummet 2016
Nybyggnation av grind yttre trappa kallarplan 2016
Fonsterbyte 2015
Stambyte kok 2015
Torkskapi tvattstugan 2015
Hissbyte 2014
Varme-radiatorventiler 2013
Trappa baksidan 2012
Tvéattmaskiner 2012

Forvaltningsavtal avseende teknisk forvaltning
och fastighetsskotsel har féreningen tecknat
med Leda Fastighetsservice och skotsel av
tradgard med Vaxthusutveckling AB. For den
ekonomiska forvaltningen har féoreningen avtal
tecknat med Férvaltning i Ostersund AB.

Bostadsrdttsforeningen registrerades
2006-10-18 hos Bolagsverket och féreningens
ekonomiska plan registrerades 2012-04-11.
Foéreningens nuvarande gillande stadgar
registrerades 2018-06-04. Styrelsen har sitt
sate i Stockholms lan, Solna kommun.

Féreningens skattemdssiga status ar att betrakta
som ett dkta privatbostadsféretag.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar i féreningen uppgick vid
arets borjan till 44 st. Nytillkomna medlemmar
under aret &r 5. Antalet medlemmar som uttratt
under aret dr 4. Medlemsantalet i féreningen
vid arets slut dr 45. Under aret har 2
Overlatelser skett och 1 upplatelse fran
hyresratt till bostadsratt.

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras képaren en
Overlatelseavgift pafn 1 163 kr.
Pantsattningsavgift debiteras kdparen med f n
465 kr.
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Styrelsen har sedan ordinarie foreningsstamma,
2018-04-17 och darmed paféljande
styrelsekonstituering haft féljande
sammansattning:

Greger Wallin ledamot/ordf.
Rigmor Rosenqvist ledamot/kassor
Olof Broberg ledamot/sekr.
Ulla Westling ledamot
OlaBillger ledamot

Tove Griffin suppleant

Till revisor har Lars-Erik Bergqgvist, Danderyds
Revisionsbyra AB valts.

Valberedningen bestar av Roger Nornholm.

Antal styrelsesammantrdden som protokollforts
under aret har uppgatt till 11 st. Dessaingar i
arbete med den kontinuerliga férvaltning av
foreningens fastighet som styrelsen under aret
arbetar med. Foreningens firma har tecknats av
tva ledamoéter i forening.

Handelser under rakenskapsaret

I samband med villkorsandring av féreningens
lan med rorlig ranta har inlésen gjorts i sin
helhet med 3 504 Kkr.

Branden i ldgenheten pa plan 3 blev féreningens
ansvar att aterstalla ytskiktet. Kostnad for
aldersavdrag och sjalvrisk har belastat
resultatet.

Foreningens resultat for ar 2018 ar -224 Kkr,
vilket kan jamféras med resultatet for ar 2017
som var 232 Kkr. Férandringen beror framst pa
Okade underhallskostnader.

Foreningens enskilt stérsta kostnadspost ar
fjarrvarmekostnaden och den har under ar
2018 6kat.

| resultatet fér ar 2018 ingar avskrivningar med
556 Kkr och exkluderar man dem blir resultatet
332 Kkr. Detta innebér att féreningen gor ett
likviditetsmassigt 6verskott fran den I6pande
verksamheten under aret. Avskrivningar ar en
bokféringsmassig vardeminskning av
foreningens fastighet och den posten paverkar
inte féreningens likviditet.

4/14

Tittar man pa foreningens likviditetsflode som
aven innefattar investeringar samt
finansieringsdelen i form av l1an och upplatelser
har féreningen ett positivt kassaflode med 756
Kkr. Anledningen till detta &r att féreningen
under aret har upplatit 1 Iagenhet som har
inbringat 4 220 Kkr. Totalt har féreningen
amorterat 3 504 Kkr och lagt ner 128 Kkr i
investeringar. Det 6verskottskapital som
foreningen har fatt in under aret kommer att
anvandas till framtida investeringar och
underhallsatgirder pa fastigheten.

Arsavgifterna sanktes med 40 kr/kvm/ar fr.o.m.
1 Januari 2018.

Underhadll av fastigheten som genomférts under
verksamhetsaret och dar hela kostnaden
belastat resultatet for verksamhetsaret:

Genomford dtgdrd Kkr
Bjalklag garage 128
Grasmatta, bord och bankar 31
Hamling trad 15

Planerat underhdllsbehov av foreningens
fastighet berdknas till 350 Kkr, se nedan. Till det
planerade underhéllet samlas medel delvis via
arlig avsattning till féreningens yttre
underhallsfond i enlighet av styrelsen faststalld
underhallsplan. Fonden for yttre underhall
redovisas under bundet eget kapital i
balansrakningen.

Planerad dtgdrd Ar Kostnad/Kkr.
Reparation stangsel mot gatan 2019 50
Malning trapphus 2019 200
Franluftsflakt 2020 100
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Forandring Eget kapital

Mrestser avgifier | Yerefond  PUUSE i Totalt
Belopp vid arets ingang 47777786 2973654 466870 -357577 231514 51092247
Resultatdisp enl stamma:
Avsittning till yttre fond 107 237 -107 237
Balanseras i ny rakning 231514 -231514
Inbetald insats 1913039 1913039
Inbetald upplatelseavgift 2306 961 2306 961
Arets resultat 223649  -223649
Belopp vid arets utgang 49690825 5280615 574107 -233 300 -223649 55088598
Flerarsoversikt

2018 2017 2016 2015 2014

Nettoomsattning, Kkr 1751 1876 1973 1939 1972
Resultat efter finansiella poster, Kkr 224 232 58 -159 152
Soliditet, % 83,5 77,8 76,8 71,7 70,3
Soesntzr;ssrr;ttttsllygt:,riivglft per kvm 599 639 679 679 679
Lan per kvm bostadsrattsyta, kr 4498 6224 6 666 8 652 8 969
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 21100 21094 21094 21094 21070
Genomsnittlig skuldranta, % * 0,96 1,70 2,77 2,93 3,25
Fastighetens belaningsgrad, % ** 16,7 22,2 23,6 30,4 31,6

* Genomsnittlig skuldranta definieras som bokférd kostnad for lanerantor i forhallande till genomsnittliga fastighetslan.
** Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i férhallande till fastighetens bokforda varde.

Resultatdisposition

Forslag till behandling av féreningens resultat:

Balanserat resultat -233 300

Arets resultat -223 649
-456 949

Styrelsen féreslar att:

Till yttre fond avsatts 109 382

I ny rdkning 6verfores -566 331
-456 949

Betraffande foreningens resultat och stallning i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balans-
rakning, kassaflodesanalys samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dar ej annat anges.
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RESULTATRAKNING

Rorelsens intdkter m.m.
Arsavgifter och hyresintakter

Summa rorelsens intakter m.m.

Rorelsens kostnader
Driftkostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Summa rorelsens kostnader

Roérelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter
Rantekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat
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Not

N

2018-01-01
2018-12-31

1750988

1750988

-1074532
-150881
-78 378
-555708

2017-01-01
2017-12-31

1876083

-1859499

-108 511

3739
-118 877

1876083

-703 941
-88032
-71760

-537763

-115138

-223 649

-223 649

-1401496

474 587

5349
-248 422

-243073

231514

231514
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark
Inventarier, verktyg och installationer

Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar
Omsiéttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank
Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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Not

2018-12-31

63377 206
32149

63409 355

63409 355

4191
3650
36015

2017-12-31

63786247
50482

43856

2528239

2572095

65981450

63836729

63836729

0
3944
40258

44202

1772368

1816570

65653299
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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

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not

10

2018-12-31

54971440
574107

2017-12-31

50751440
466870

55545547

-233 300
-223 649

51218 310

-357577
231514

-456 949

-126 063

55088598

10593 155

51092247

14097 542

10593155

70026
3564
1336

224771

14097 542

85330
3025
142822
232333

299 697

65981450

463510

65653299
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KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat

Justeringar for avskrivningar
Erhallen ranta mm

Erlagd ranta

Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital

Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar

Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av leverantérsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder
Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv av byggnader och mark

Kassafléde fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Inbetalda insatser och upplatelseavgifter
Amortering langfristiga lan

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Forandring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

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

-108 511
555708

3739
-118877

332059

-4191
4536
-15 304
-148 509

2017-01-01
2017-12-31

474587
537763
5349
-248 422

168 591

-128 334

769277

0
-1861
121914
44381

-128 334

4220000
-3 504 387

933711

-153858

715613

755870
1772368

-153858

0
-1000000

2528239

-1000 000

-220 147
1992515

1772368
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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 jamfoért med féregdende ar.

Virderingsprinciper m.m.

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

Materiella anldggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerad vardeminskning
och eventuella nedskrivningar. Tillgdngarna skrivs av linjart 6ver tillgdngarnas nyttjandeperiod.

Byggnad 100 ar 1%
Fastighetsforbattringar 10-30ar 3-10%
Markanlaggningar 20ar 5%
Elinstallationer 104ar 10%
Tvattmaskiner 1034r 10%
Torkskap 5ar 20%

Fastighetsskatt /Fastighetsavgift

Foreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift for bostadsdelen som antingen ar ett fast
belopp per lagenhet eller 0,3 % av taxeringsvardet for bostadsdelen. Det lagsta av dessa varden utgor
foreningens fastighetsavgift som for rakenskapsaret ar 1 337 kr per lagenhet. For lokaler betalar féreningen
en statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet pa lokaldelen.

Fond for ytte underhdll

Enligt Bokféringsndmndens allménna rad ska reservering for framtida underhall redovisas under bundet eget
kapital. Avsattning till fonden sker, utifran foreningens stadgar, genom en arlig omféring mellan fritt och
bundet eget kapital. | anspraktagande av fonden for planerat underhall sker pa samma sétt.

Noter till resultatrdakningen

Not2 Arsavgifter och hyresintikter 2018 2017
Arsavgifter bostader 1360131 1446513
Hyresintdkter bostader 203088 248 688
Hyresintakter lokaler 70075 62411
Hyresintakter p-platser 43200 42 300
Hyresintakter garage 68 400 68400
Ovriga intakter 6094 7771
Summa arsavgifter och hyresintikter 1750988 1876083
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NOTER

Not 3

Not 4

Not 5

Driftkostnader

Fastighetsskotsel

Stad

Yttre skotsel
Reparationer och underhall
Reparation efter brand
Sjalvrisk

Fastighetsel
Fjarrvarme

Vatten

Sophdmtning
Forsakringspremier
Fastighetsavgift/skatt
Ovriga driftkostnader
Summa driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Kostnader for styrelseméten och dyl

Revisionsarvode

Arvode ekonomisk férvaltning

Forsaljnings omkostnader
Ovriga externa kostnader

Summa évriga externa kostnader

Personalkostnader
Styrelsearvode
Sociala avgifter

Summa personalkostnader
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2018

26 952
29759
89 641
83245
213520
45500
70376
349 136
46276
20740
35135
45 386
18866

1074532

2018

10639
12478
47 148
51497
29118

150880

2018
65000
13378

78378

2017

26 952
28749
34264
50160
0

0
56050
347 147
46591
20782
33783
44770
14 693

703 941

2017

8101
12478
46 357

0
21096

88032

2017
60000
11760

71760
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NOTER

Noter till balansrakningen

Not 6

Not 7

Not 8

Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarde
Inkép
Omklassificeringar elinstallationer

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Omklassificeringar avsk. el.install 2016
Arets avskrivningar

Utgadende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Redovisat varde byggnader
Redovisat varde fastighetsforbattringar
Redovisat varde mark

Summa redovisat virde

Taxeringsvirde
Taxeringsvardet for féreningens fastigheter:
varav byggnader:

Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvarde
Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Omklassificeringar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Fastighetsforsakring
Kabel-TV

Ekonomisk férvaltning

Ovriga forutbetalda kostnader

Summa férutbetalda kostnader och upplupna intikter
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2018-12-31

65903 145
128 334
0

66031479

-2116 898
0

-537 375

-2654273

63377 206

35375657
3545794

24455755

63377 206

47 595000
23928000

2018-12-31

138054
0
138 054
-87572
0
-18 333

-105 905

32149

2018-12-31

24005
0
12010
0

36015

2017-12-31

65592120
153858
157 167

65903 145

-1581751
-15717

-519430

-2116 898

63786247

35750507
3705084

24 330656

63786247

47 595000
23928000

2017-12-31

295221

-157 167

138 054

-84 956
15717

-18 333

-87572
50482

2017-12-31

23082
1219
11787
4170

40 258
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NOTER

Not 9

Not 10

Langfristiga skulder 2018-12-31 2017-12-31
Stadshypotek 10593155 14097 542
Summa langfristiga skulder 10593155 14097 542
Kreditgivare Villkorsindring Ranta%  Amortering Skuld per

2019 2018-12-31
Stadshypotek 2020-06-01 0,90 0 5000000
Stadshypotek 2019-06-01 0,80 0 5593155
Summa 0 10593155
Avgar kortfristig del 0
Summa langfristiga skulder 10593 155
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2018-12-31 2017-12-31
Upplupna rantekostnader 0 2541
Forskottsbetalda hyror och avgifter 152904 159051
Upplupna elkostnader 7116 5275
Upplupen fjarrvarmekostnad 47 800 47 226
Ovriga upplupna kostnader 16 951 18 240
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intakter 224771 232 333
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NOTER

Ovriga noter

Not 11 Stallda sdkerheter 2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckningar 22187000 22187000
Summa stallda sakerheter 22187000 22187000

Stockholm 2019-

Greger Wallin Olle Broberg

Rigmor Rosenqvist Ulla Westling OlaBillger

Min revisionsberattelse har [Amnats den 2019.

Lars-Erik Berggvist
Fortroendevald revisor
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