Arsredovisning 2018

Brf Bokbindarvagen /8
Org. 769618-9047

N

N



Innehallsférteckning

Forvaltningsberattelse 3
Resultatrakning 7
Balansrakning 8
Kassaflodesanalys 10
Noter 11
Underskrifter 15

Kontaktinformation
Brf Bokbindarvigen 78
Bokbindarvigen 78

129 34 Hagersten

Féreningen férvaltas av Foérvaltning i Ostersund AB, org.nr 559068-1309.

Tel: 08- 522 18 242 (kundtjanst)

Mail: kundtjanst@rbekonomi.se
www.rbekonomi.se

M
w
W 1 7o cgw



Forvaltningsberattelse

Féreningens verksamhet

Féreningen har till Andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att
i foreningens hus upplata bostadsiidgenheter
under nyttjanderatt och utan tidsbegrénsning.
Upplatelse far &ven omfatta mark som ligger i
anslutning till féreningens hus, om marken ska
anvandas som komplement till bostadsldgenhet
eller lokal.

Foreningens fastighet, Assuransen 2 i
Stockholms kommun férvarvades 2011-10-21.

Féreningens fastighet bestarav 1
flerbostadshus pa adress Bokbindarvigen 78.
Fastigheten byggdes 1944 och har vardear
2010.

Den totala byggnadsytan uppgar till 1 450 kvm,
som utgér ldgenhetsyta. | féreningen finns 15
parkeringsplatser och 1 garage. Garaget &r inte
hyresobjekt.

Lagenhetsférdelning

24 st 1 rum och kok

10 st 2 rum och kék
1st 4 rum och kék
1stvind 5 rum och kdk

Samtliga ldgenheter &r upplatna med
bostadsratt.

Forsdkring till fullvarde har féreningen tecknat
hos Trygg Hansa, med en tillaggsforsikring for
bostadsrattshavare.

Underhdllsplan har féreningen upprittat ar
2018, vilken stracker sig 30 ar. Planen
uppdateras fortlopande. | samband med detta
omprioriterades tidigare beslutad &tgird om
markarbeten, men finns med i underhallsplanen
ar 2020.
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Tidigare drs genomforda
atgérder

Balkongernas plattor och ricken 2000
| gjordes nya ca 2000.

Hissen renoverades 2004 2004

Undercentralen monterades 2004 2004

Vatten, avlopp samt elektriska

anslutningar mellan byggnaden och 2009

gatan ar bytta 2009

Tidigare pivahangda fénster byttes mot 2010

nya 2010

Stambyte har genomférts i byggnaden, 2010-

alla badrum, kék och ytskikt i 2011

lagenheterna ar renoverade

| samband med stambytet byttes alla

vatten och avloppsrdr till nyaochny ElI- |  2010-

undercentral installeradesi alla 2011

lagenheter.

Byte av armaturer i trapphus och hiss 2014

Installation av fastighetsnit fér 2014

fiberbredband till alla lagenheter.

Anlaggning av 3 nya p-platser 2014

Resterande fonster (utéver de som

byttes 2010) och balkongdérrar har 2014

bytts mot nya.

Féreningens fonsterentreprenér

genomférde en del garantiarbeten som 2015

inte kunde anst3 till

garantibesiktningen.

Oberoende besiktningsman

genomfdrde en garantibesiktning av

fastigheten och samtliga ligenheter, 2015

avseende renovering som genférdes

innan ombildningen 2011. Fel och

brister har atgérdats.

Utbyte av radiatorer till 2 st I3genheter 2016

Flytt av staket fér att félja tomtgrins 2016

Tatning av klack-konstruktion i badrum 2016

Montering av insektsnat i kéksventiler 2016
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Isolering av cykelkallarens entré 2016

Takbjalkar i vindslagenheten ersattes av
hallfasthetsskal med ny konstruktion
under vindsombyggnaden.

2016

Tryckstegringspump fér tappvatten
installerades i kallaren, fér att hantera
langa tapp-tider pé plan 5 och
vindsvaningen.

2016

Rdékkanaler fran lagenheters "6ppna
spisar” plomberades i samband med
vindsombyggnaden av
brandsédkerhetsskal.

2016

Bygget av vindslagenhet avslutat och
slutbesiktning genomférd. Tilltride givet
fran 2017-01-01.

2016

2-3rs garantibesiktning av
fonsterinstallation 2014 har genomférts.
Besiktningskostnad.

2017

Nya cykelstill har installerats i
cykelkallaren. Brister i montering har
atgardats inom garantidtagande.

2017

Forvaltningsavtal avseende teknisk férvaltning
och fastighetsskotsel har féreningen tecknat
med MFS Fastighetsservice. For den
ekonomiska férvaltningen har féreningen avtal
tecknat med Férvaltning i Ostersund AB.

Bostadsrdttsféreningen registrerades
2008-06-10 hos Bolagsverket och féreningens
ekonomiska plan registrerades 2011-10-19.
Foreningens nuvarande géllande stadgar
registrerades 2018-05-02. Styrelsen har sitt
sate i Stockholm.

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

Medlemsinformation

Antalet medlemmar i féreningen uppgick vid
arets borjan till 48 st. Nytillkomna medlemmar
under dret ar 8. Antalet medlemmar som uttritt
under aret dr 5. Medlemsantalet i féreningen
vid drets slut ar 51. Under aret har é
overlatelser skett.

Vid lagenhetsdverlatelser debiteras képaren en
overlatelseavgiftpa fn 1 163 kr.
Pantsattningsavgift debiteras képaren med fn
465 kr.
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Styrelsen har sedan ordinarie féreningsstimma,
2018-03-22 och darmed pafoljande
styrelsekonstituering haft féljande
sammansattning:

Claes Norelév ledamot/ordf.
Peter Olofsson ledamot/kassér
Tomas Johansscn ledamot.

Malin Niklasson ledamot

Mari Edqvist ledamot

Victor Hagberg suppleant
Philip Paradi suppleant

Till revisor har Mats Lehtipalo, Adeco Revisorer
valts.

Valberedningen bestar av Johan Bergstrém,
Frida Lindberg och Anna Wettergren varav den
forstndmnde &r sammankallande.

Antal styrelsesammantrédden som protokollférts
under aret har uppgatt till 10 st. Dessa ingér i
arbete med den kontinuerliga férvaltning av
féreningens fastighet som styrelsen under dret
arbetar med. Foéreningens firma har tecknats av
tva ledaméter i férening.

Handelser under rdkenskapsaret

Féreningens resultat fér 4r 2018 ir en vinst.
Resultatet for ar 2018 &r bittre dn resultatet
for ar 2017. Forandringen beror till viss del pa
minskade rantekostnader och minskade
kostnader for konsultarvoden.

Tittar man pa féreningens likviditetsfléde som
daremot dven innefattar investeringar samt
finansieringsdelen i form av 1&n och upplatelser
har foreningen ett negativt kassafléde.
Anledningen till detta &r att féreningen under
aret har amorterat av pa féreningens 1an med
2.7 Mkr. | kassaflédesanalysen aterfinns mer
information om arets likviditetsfléde.

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

Arsavgifterna har under &ret varit oférandrade
men i samband med budgetarbetet infér &r

2019 beslutade féreningen om en avgifts-
héjning pa 1,84 % fr.o.m. 1 januari 2019.

Brf Bokbindarvigen 78 Org.nr769618-9047

0 in. PO

W
o



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

Genomford dtgdrd Kkr
BeS|ktnin.g av fastigheten och 59750
framtagning av Underhallsplan

Varmeinjustering har gjorts i

fastigheten. Speciellt hanterades 6600

vindslagenheten samt lagenheter dar
tilltrade tidigare inte givits.
Garantibesiktning 2 ar av
vindsbygget. Besiktningsutlatandet
anger 3 st. mindre fel och 1 st.
utredningspunkt. Kvarstar for
entreprenéren att hantera
utredningspunkten. l

Forandring Eget kapital

Planerat underhdilsbehov av féreningens
fastighet de 4 kommande aren, beréknas till
4791 Kkr, se nedan. Till det planerade
underhallet samlas medel via &rlig avsattning till
foreningens yttre underhallsfond med minst 0,3
% av taxeringsvirdet pa fastigheten.

Planerad atgdrd Ar  Kostnad/Kkr,

Fasad- och takarbeten 2019 3855
Markarbeten 2020 443
OVK:vipd, Rensning av 2020 98
ventilationskanaler

Invandig malning

tradgardsforrad och 2020 11
undercentral.

Byte av franluftsflakt 2021 99
Byte avinst.i UC och

Tvéttstuga 2021 83
Byte av korginredning hiss 2021 69
Invandig méalning - golv 2021 43
Byte till LED-installationer 2021 26
Taksé&kerhetsbesiktning 2021 23
Obligatorisk OVK 2022 38
Oljnlng avbararplank - 2022 3
parkering

e ey =t (BRI 1 S Tl

Belopp vid arets ingang 34137244 5993218 409299 -2958618 -87986 37493158
Resultatdisp enl stimma:

Avsiattning till yttre fond 91200 -91200

Balanseras i ny rakning -87 986 87986

Arets resultat
| Belopp vid &rets utgéng 34137244 5993218 500499 -3137804 14954 37508112
W

5/15 Brf Bokbindarvéigen 78 Org.nr769618-9047

ey A -
o 7
10 7 g

Jov



Flerarsoversikt

2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsittning, Kkr 1703 1685 2383 1801 1604
Resultat efter finansiella posfer, Kkr 15 -88 -104 -976 -237
Soliditet, % 70 67 67 69 69
E:S"t‘;’d“:r’;itﬂﬁ:'ri?"giﬂ perkvm 1008 1008 988 990 998
Lan per kvm bostadsrittsyta, kr 10572 12487 12538 10263 10392
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 23543 23543 23543 23362 23293
Genomsnittlig skuldrénta, % * 2,02 2,19 2,21 2,31 3,24
Fastighetens beldningsgrad, % ** 310 36,3 36,2 33,0 330

* Genomsnittlig skuldrédnta definieras som bokférd kostnad for lanerdntor i forhallande till genomsnittliga fastighetslan.
** Fastighetens beldningsgrad definieras som fastighetslan i férhallande till fastighetens bokférda vérde.

Resultatdisposition

—

Férslag till behandling av foreningens resultat:

Balanserat resultat -3 127804

Arets resultat 14954 |
-3112850

Styrelsen foreslar att:

Till yttre fond avsatts 91200

I ny rdkning éverféres -3214050
-3122850

Betraffande féreningens resultat och stélining i dvrigt hdnvisas till efterféljande resultat- och balans-
rékning, kassaflddesanalys samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dér ej annat anges.

M
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RESULTATRAKNING 2018-01-01 2017-01-01

Not 2018-12-31 2017-12-31
Rarelsens intdkter m.m.
Arsavgifter och hyresintakter 2 1700215 1684 665
Ovriga rorelseintakter 31640 - 0
Summa rérelsens intdkter m.m. 1703375 1684 665
Rorelsens kostnader
Driftkostnader 3 -672 161 -631 686
Ovriga externa kostnader 4 -210 661 -274 313
Personalkosthader 5 -46 297 -46 503
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -422 126 -423 870
Summa rorelsens kostnader -1351245 -1376 372
Rorelseresultat 352130 308 293
Resultat fran finansiella poster
Ranteintikter 939 1023
Réantekostnader -338 115 -397 302
Summa finansiella poster -337 176 -396 279
Resultat efter finansiella poster 14954 -87 986
Arets resultat 14954 -87 986

7/15 Brf Bokbindarvigen 78 Org.nr769618-9047

1, 70 v



BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anlaggningstillgidngar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark
Installationer

Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anl&ggningstiligdngar
Omsittningstiligdngar
Kortfristiga fordringar
Hyres- och avgiftsfordringar

Ovriga fordringar
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter

Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank
Summa omsattningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

m
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Not

6

2018-12-31 2017-12-31
49447738 49854501
192200 207563
49639938 50062064
49639938 50062064
90 8307

637 597

72076 B 60844
72803 69748
3565497 5923243
3638300 5992991
53278238 56055 055
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Yitre 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

Kortfristig del av langfristiga skulder

Leverantorsskulder
Aktuell skatteskuid
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

M
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Not

10

2018-12-31

40 130 462
500499

40 630961

-3137 804
14954
-3122850

37508 111

15329485
15329485

77274
47018
47700
20898
247752
440 642

53278238

2017-12-31

40130462
409 299

40539761

-2958 617
-87 986

-3046 603

37493158

18106773

18 106773

73842
81719
46 494
21125

231944

455124

56055055
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KASSAFLODESANALYS 2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 352130 308 293
Justeringar f6r avskrivningar 422126 423870
Erhallen ranta mm 939 1023
Erlagd ranta -338115 -397 302
Betald inkomstskatt 1206 23670
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore férandringar av rérelsekapital 438 286 359554
Kassafléde fran férandringar av rérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar 8217 0
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar -11272 -9622
Minskning(-)/6kning(+) av leverantdrsskulder -34701 -35383
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder 15581 -102 877
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 416111 211672
Finansieringsverksamheten
Amortering langfristiga lan -2773856 -70 688
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -2773856 -70 688
Férandring av likvida medel -2357 745 140 984
Likvida medel vid arets bérjan - 5923243 5782259
Likvida medel vid arets slut 3565497 5923243

M
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen ar upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens aliménna rad
(BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre féretag. Principerna r oféréndrade jamfart med féregiende ar.

Vdrderingsprinciper m.m.

Tillgdngar, avsattningar och skulder har vérderats till anskaffningsvirden om inget annat anges nedan.

Materiella anidggningstiligdngar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerad vardeminskning
och eventuella nedskrivningar. Anlaggningstillgangarna skrivs av linjart éver tillgdngarnas nyttjandeperiod.

Byggnad 1%
Fastighetsforbattring 1 %
Markanlaggning 5 %
Installationer 5-10 %

Fond for yttre underhdil

Enligt bokféringsndmdens allmanna rad, ska reservering for framtida underhall redovisas under bundet eget
kapital. Avsattning till fond sker, utifran féreningens stadgar, genom en &rlig omféring mellan fritt och bundet
eget kapital. lansprakstagande av fonden fér planerat underhall sker pa samma sitt.

Fastighetsskatt/fastsighetsavgift

Féreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift fér bostadsdelen som antingen ar ett fast
belopp per lagenhet eller 0,15 % av taxeringsvardet fér bostadsdelen. Det lagsta av dessa varden utgdr
féreningens fastighetsavgift som fér rikenskapsaret dr 668 kr per ldgenhet.

Noter till resultatrékningen
Not2 Arsavgifter och hyresintikter

Arsavgifter bostider
Hyresintakter p-plats
Bredband

Kabeltv

Ovriga hyresintikter

Summa arsavgifter och hyresintikter

I
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1461852
32756
80784
43632

81192

1700216
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2017

1461850
31065
80784
43632
67 334

1684 665



NOTER

Not 3

Not 4

Not 5

Driftkostnader

Fastighetsskotsel och stad
Reparationer och underhall
Fastighetsel

Fjarrvarme

Vatten

Sophdmtning
Forsdkringspremier
Fastighetsskatt/avgift
Bredband ach kabeltv
Ovriga driftkostnader

Summa driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Inkasso/betalningsforelaggande
Revisionsarvode

Kameral férvaltning
Konsultarvoden

Advokat- & rattegangskostnader
Bergvirme

Vindsbygge

Konstaterad forlust kundfordringar
Ovriga externa kostnader

Summa évriga externa kostnader

Personalkostnader

Styrelsearvoden
Sociala avgifter
Summa personalkostnader

M
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2018 2017
57671 57673
67013 46101
32667 19755

272543 272322
51723 46 626
25028 23940
32854 30970
24030 23780
92 940 93027
15 692 17492

672 161 631686

2018 2017

786 369
28750 31625
76345 70951
64809 36863
0 11250

0 44138

0 49 395

8 307 0
31664 29722

210661 274313

2018 2017
36 000 35999
10297 10504
46297 46503



NOTER

Noter till balansrikningen

Not 6

Not 7

Not 8

Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvirde

Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden
Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Redovisat varde byggnader
Redovisat varde markanlaggningar
Redovisat varde mark

Summa redovisat virde

Taxeringsvirde
Taxeringsvardet fér foreningens fastigheter:
varav byggnader:

Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvarde

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Férutbetald forsékringspremie

Ovriga férutbetalda kostnader

Férutbetalad ranta

Summa férutbetalda kostnader och upplupna intikter

M
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2018-12-31

51316876
51316876

-1462 375
-406 763

-1869 138
49447738

38596 024

35200
10816514
49447738

30400 000
22800000

2018-12-31

260626
260626

-53063
-15 363

-68 426
192200

2018-12-31

27794
33881
10401
72076

2017-12-31

51316876
51316876
-1055612

-406 763
-1462 375

49854501

39000 587

37400
10816 514
49854501

30400 000
22800000

2017-12-31

260626
260626

-35 956
-17 107

-53063
207 563

2017-12-31

27295
33549
o)

60844
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NOTER

Not 9

Not 10

Langfristiga skulder 2018-12-31 2017-12-31
Amortering inom 2 till 5 ar 349 170 332376
Amortering efter 5 ar 14 980 315 17774 397
Summa |angfristiga skulder 15329485 18106773
Kreditgivare Villkorsdndring R&nta%  Amortering Skuld per

2019 2018-12-31
SBAB 2019-09-18 1,48 22387 4322442
SBAB 2022-06-08 1,72 1700000
SBAB 2020-09-21 1,50 22387 4322442
SBAB 2021-09-16 1,77 32500 1161875
SBAB 2019-04-16 1,37 3900000
Summa 77 274 15406 759
Avgar kortfristig del 77 274
Summa langfristiga skulder 15 329 485
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 2018-12-31 2017-12-31
Forutbetalda hyror/avgifter 114589 104 826
Upplupen fjarrvéarme 37465 42000
Upplupet revisionsarvode 28 000 28000
Upplupet styrelsearvode inkl soc avgifter 47 311 47 311
Ovriga upplupna kostnader 20387 9807
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intakter 247 752 231944

W
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NOTER

Ovriga noter

Not 11 Skulder fér vilka sdkerheter stillts 2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckningar 18 684 000 18 684 000
Summa stillda sikerheter 18 684 000 18 684 000

Hagersten 2019- o‘,2~_2§

Uulieds Towos Johanocsn

Claes Norelév Tomas Johansson
y ", M a <)
Peter Olofsson Malin Niklasson Mari Edqvist

Min rgvisionsberittelse har ldmnats den lJI/ Z 2019.

Mats Lehtipalo
Godkand revisor
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