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Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Féreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom
att i féreningens hus upplata bostader for
permanent boende f6ér nyttjande utan
tidsbegransning. Medlem som innehar
bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Féreningens fastighet, Spettet 3 i Solnas
kommun férvarvades 21 april 2016.

Féreningens fastighet bestar av ett
flerbostadshus pa adress Storgatan 29 A-B.
Fastigheten byggdes 1948 och har vardear
1948.

Den totala byggnadsytan uppgar till 1 190 kvm,
varav 1050 kvm utgor lagenhetsyta och 140
kvm lokalyta. | féreningen finns 12
parkeringsplatser.

Lagenhetsfordelning
6 st 1 rum och kok
6 st 2 rum och kék
6 st 3 rum och kék

Av dessa ldgenheter ar 17 upplatna med
bostadsratt och 1 med hyresrétt.

Féreningen har 2 uthyrda lokaler.

F6reningen ar frivilligt momsregistrerad
avseende verksamhetslokaler.

Férsdkring till fullvdrde har féreningen tecknat
hos Brandkontoret. | avtalet ingar
styrelseférsakring.

Underhlisplan har féreningen upprattat under
aret, vilken stracker sig 10 ar. Planen
uppdateras fortlépande.

Férvaltningsavtal avseende teknisk forvaltning
och fastighetsskétsel har féreningen tecknat
med AB Energibevakning. Fér den ekonomiska
férvaltningen har féreningen avtal tecknat med
Agenta Férvaltning AB.

Bostadsrdittsforeningen registrerades
2013-01-25 hos Bolagsverket och féreningens
ekonomiska plan registrerades 2016-04-07.
Féreningens nuvarande géllande stadgar
registrerades 2016-02-10. Styrelsen har sitt
sate i Solna kommun.

Féreningens skattemdssiga status ar att betrakta
som ett dkta privatbostadsféretag.

Foreningen &r idag medlem i Bostadsratterna.

Medlemsinformation

Medlemmar i féreningen uppgick vid &rets slut
till 23 medlemmar. Nytillkomna medlemmar
under ret ar 24. Antalet medlemmar som
avgatt under aret dr 1. Under aret har 3
Overlatelser skett och 17 upplatelser fran
hyresratt till bostadsratt.

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras koparen en
Overlatelseavgift pafn 1120 kr.
Pantsattningsavgift debiteras képaren med fn
448 kr.

Styrelsen har sedan extra féreningsstamma,
2017-03-08 och dirmed paféljande
styrelsekonstituering haft foljande
sammansattning:

Carl-Filip Ahrberg ledamot
Elisabeth Hallberg ledamot
JariWahlgren ledamot
Helen Barkby ledamot
Linn Guva ledamot
Catarina Bergman suppleant
Victor Sarvi suppleant

Till revisor har Magnus Lindh, City
Ekonomikonsult valts.

Valberedningen bestar av Malin Bostrom.

Styrelsesammantrédden som protokollférts
under aret har uppgétt till 4 st. Dessa ingar i
arbete med den kontinuerliga férvaltning av
féreningens fastighet som styrelsen under aret
arbetar med. Féreningens firma har tecknats av
tva ledaméter i forening.
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Handelser under rakenskapsaret

Fastigheten 6vertogs av foreningen den 21 april
2016. Detta ar féreningens forsta rakenskapsar
med verksamhet, dirav finns inga
jamforelsesiffror att visa.

Féreningens resultat for ar 2016 ar -146 Kkr.
Den enskilt stérsta kostnadsposten ar
réantekostnaden som under aret uppgatt till 116
Kkr samt paborjat stambyte.

| resultatet for ar 2016 ingar avskrivningar med
123 Kkr, exkluderar man dem blir resultatet
-23 Kkr. Avskrivningar ar en bokféringsmassig
vardeminskning av féreningens fastighet och
den posten paverkar inte féreningens likviditet.

Tittar man pa féreningens likviditetsfléde som
jven innefattar investeringar samt
finansieringsdelen i form av 1an och upplatelser
gor féreningen ett positivt kassafléde. Totalt
har féreningen amorterat 62 Kkr och lagt ner
103 Kkr i investeringar, utéver
fastighetsférvarvet. Det 6verskottskapital som
féreningen har fatt in under aret kommer att
anvéndas till framtida investeringar och
underhallsatgarder pa fastigheten.

Under aret har féreningen dven belastats med
advokatkostnader till f6ljd av en befintlig tvist
som féreningen 6vertog i samband med
ombildningen.

Arsavgifterna har under aret varit oférandrade
men i samband med budgetarbetet infér ar
2017 beslutade féreningen om en
avgiftshojning pa 0,88 % fr.o.m. 1 januari 2017.

Underhdll av fastigheten som genomférts under

verksamhetsaret och dar hela kostnaden
belastat resultatet for verksamhetsaret:

Genomford dtgdrd

Projekt stambyte

Energideklaration ar utférd och OVK-
besiktning godkand till 2017. Under aret har
dérr till féreningsutrymme vid 29 B och
kallarddrren mot parkeringen bytts ut till
sakerhetsdérrar och en delvis uppgradering av
tvattstugan har skett i form av ny torktumlare
och tvattmaskin. Tradgardsredskap, elektrisk
grasklippare och trimmer har dven
inférskaffats.

Under aret har dven foljande avtal tecknats:

Internet o kabel-tv ComHem
Fjarrvarme Norrenergi
Fastighetsel Skelleftea Kraft
Elnat Vattenfall
Sophamtning Suez Environment
Snéréjning - Abima Gruppen
Vatten Solna Vatten

Trappstadning Egen regi
Planerat underhdllsbehov av féreningens
fastighet beraknas till 5 100 Kkr och finansieras
med redan upptagna lan.

Under 2017 planerar féreningen att genomféra
ett stambyte. Ledningar f6r vatten och avlopp
byts ut i kok och badrum. Samtliga badrum
kommer att helrenoveras med kakel och
klinkers som standard. | samband med
stambytet gérs en omtradning av befintligel i
lagenheterna och utbyte av fastighetens
elinstallationer. Man kommer ocksa att géra en
justering av varmesystem samt ventiler till
detta.

Rensning av ventilationssystem samt OVK-
besiktning. Inkép av en ny tvattmaskin,
torkskap samt torkfldkt finns inplanerat fér
2017. Installation av WC i foreningsrum samt
stidutrymme vid trappuppgang i 29A. Under
aret planeras ocksa ett gravarbete for att byta
ut Iackande dagvattenledningar pa tomten.

Till det planerade underhallet samlas medel via
arlig avsattning till foreningens yttre
underhallsfond med minst 0,1 % av
taxeringsvardet pa fastigheten. Fonden for
yttre underhall redovisas under bundet eget
kapital i balansrakningen.




Férandring Eget kapital

I?r:)seattastira r(le\sﬁisat ot
Belopp vid arets ingang 0 0 0
Upplatelser 27752375 27752375
Aretsresultat -146 363  -146 363
Belopp vid arets utgang 27752375 -146363 27 606012
Flerarsoversikt
Nettoomsattning, Kkr 657
Resultat efter finansiella poster, Kkr -146
Soliditet, % 69
Genomsnittlig arsavgift per kvm 681
bostadsrattsyta, kr
Lan per kvm bostadsrattsyta, kr 11972
Insats per kvm bostadsrittsyta, kr 27 976
Genomshnittlig skuldréanta, % * 1,38
Fastighetens belaningsgrad, % ** 36

* Genomsnittlig skuldrénta definieras som bokférd kostnad for lanerantor i férhailande till genomsnittliga fastighetslan.
** Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i férhallande till fastighetens bokférda vérde.

Resultatdisposition

Forslag till behandling av féreningens resultat:

Balanserat resultat 0]

Arets resultat -146 363
-146 363

Styrelsen féreslar att:

Till yttre fond avsétts 17 056

I ny rdkning 6verfores -163419
-146 363

Betraffande féreningens resultat och stalining i Gvrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balans-
rakning, kassaflédesanalys samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dér ej annat anges.
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RESULTATRAKNING

Rérelsens intakter m.m.
Arsavgifter och hyresintakter
Summa rorelsens intakter m.m.

Rérelsens kostnader

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Summa rorelsens kostnader

Rérelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Rantekostnader
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

2016-01-01
Not 2016-12-31

2 656757

656757

3 -446 673
4 -118191

-122 545

-687 409

-30 652

-115711

-115711

-146 363

-146 363
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BALANSRAKNING 2016-12-31

Not
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 5 33127709
Inventarier, verktyg och installationer 6 101304
Summa materiella anldggningstillgangar 33229013
Summa anlaggningstillgangar 33229013
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 7 10100
Summa kortfristiga fordringar 10 100
Kassa och bank 6622149
Summa omsattningstillgangar 6632249
SUMMA TILLGANGAR 39861262
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristiga skulder

Leverantérsskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

8/13

2016-12-31
Not

27752375
27752375

-146 363
-146 363

27 606012

11876 250
11876 250

124 500

49 626

25301

9 179 573

379000

39861262
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KASSAFLODESANALYS 2016-01-01
2016-12-31
Den I6pande verksamheten
Roérelseresultat -30652
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet 122 545
Erlagd ranta -115711
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital -23818
Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar -10 100
Minskning(-)/6kning(+) av leverantérsskulder 49 626
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder 204 874
Kassafléde fran den 16pande verksamheten 220582
Investeringsverksamheten
Férvarv av byggnader och mark -33248 115
Forvarv av inventarier, verktyg och installationer -103443
Kassaflode fran investeringsverksamheten -33351558
Finansieringsverksamheten
Medlemsinsatser 27752375
Upptagna langfristigalan 12063 000
Amortering langfristiga lan -62 250
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 39753125
Forandring av likvida medel 6622149
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen dr upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allménna rad
(BFNAR 2016:10) om 3rsredovisning i mindre féretag.

Vdrderingsprinciper m.m.

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

Materiella anléggningstiligangar

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

Byggnad 1%
Inventarier 10-20 %
Installationer 4 %

Fastighetsskatt/fastighetsavgift

Fastighetsskatten fér 2016 for perioden 21 april - 31 december reglerades i samband med fastighetsképet.
Fran och med 2017-01-01 beskattas foéreningen genom en kommunal fastighetsavgift fér bostadsdelen som
antingen ar ett fast belopp per lagenhet eller 0,3 % av taxeringsvardet for bostadsdelen. Det ldgsta av dessa
varden utgbr foreningens fastighetsavgift som fér rakenskapsaret dr 1 268 kr per lagenhet. For lokaler
betalar féreningen fran 2017-01-01 en statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet pa lokaldelen

Yttre fond

Enligt bokféringsndmndens allménna rad, ska reververing for 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 f6r planerat underhall sker pa samma satt.

Noter till resultatrdkningen

Not2 Arsavgifter och hyresintikter 2016
Hyresintakter bostader 75296
Hyresintakt lokaler 108 001
Arsavgifter bostader 438 247
Hyresintdkter parkering 25632
Ovriga intdkter 9581
Summa arsavgifter och hyresintdkter 656757
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NOTER

Not 3 Driftkostnader 2016
Fastighetsskotsel 24412
Reparation och underhall 197081
Fastighetsel 15099
Fjarrvarme 104 905
Vatten 16861
Sophamtning 10927
Forsakring 19470
Fastighetsskatt/avgift 23705
Ovriga driftkostnader 34213
Summa driftkostnader 446 673

Not4 Ovrigaexterna kostnader 2016
Revisionsarvode 10000
Ekonomisk férvaltning 32268
Serviceavg till brf-organisati 4210
Advokat- & rattegangskostnader 62480
Ovriga externa kostnader 9233
Summa 6vriga externa kostnader 118191

Noter till balansrdkningen

Not5 Byggnader och mark 2016-12-31
Ingéende anskaffningsvarde 0
Ink&p 33248115
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 33248 115
Arets avskrivningar -120 406
Utgaende ackumulerade avskrivningar -120406
Utgaende redovisat varde 33127709
Redovisat varde byggnader 17 161 363
Redovisat varde mark 15 966 346
Summa redovisat virde 33127709
Taxeringsvdrde
Taxeringsvardet for féreningens fastigheter: 17 056 000
varav byggnader: 9087 000

v
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NOTER

Not 6 Inventarier, verktyg och installationer 2016-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 0
Ink&p 103443
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 103443
Arets avskrivningar -2139
Utgaende ackumulerade avskrivningar -2139
Utgaende redovisat virde 101 304
Not 7 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 2016-12-31
Ekonomisk férvaltning 9447
Kabeltv 653
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 10 100
Not8 Langfristiga skulder 2016-12-31
Amortering inom 2 till 5 ar 498 000
Amortering efter 5 ar 11378250
Summa langfristiga skulder 11876 250
Kreditgivare Villkorsdndring R&nta%  Amortering Skuld per
2017 2016-12-31
Swedbank 2017-04-11 1,04 4021000
Swedbank 2019-04-11 1,33 4021000
Swedbank 2021-04-23 1,77 124500 3958750
Summa 124 500 12000750
Avgar kortfristig del 124500
Summa langfristiga skulder 11876 250
Not 9 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 2016-12-31
Rantekostnad 29 398
Fiarrvarme 24081
Revision 10000
Forutbetalda hyror o avg 105 673
Ovriga upplupna kostnader 10421
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 179573
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NOTER

Ovriga noter

Not 10 Stillda sdkerheter 2016-12-31
Fastighetsinteckningar 14 000 000
Summa stéllda sdkerheter 14 000 000

Stockholm 2017-05- Q2
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Var revisionsberittelse har lamnats den Zmaj 2017.

City Ekonomikonsult AB
Hagaoss Lo i

Magnus Lindh
Revisor
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