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FORVALTNINGSBERATTELSE 2019

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Bostadsrattsféreningen har till &ndamal att i bostadsrattsforeningens hus uppldta
bostadsldgenheter fér permanent boende och lokaler &t medlemmar till nyttjande utan
tidsbegransning och dérmed framja medlemmarnas ekonomiska intressen. Foreningen
har sitt sate i Jonkoping.

Bostadsrattsféreningens hus byggdes &r 1945 p8 fastigheten Fursten Ostra 1 i
J6nkdping som féreningen innehar med dganderatt. Fastigheten bestdr av 42 lagenheter
samt tva mindre lokaler. Adresser: Mellangatan 53 och Rosenlundsgatan 4 i Jénkdping.

Fastigheterna &r fullvardeforsakrade i Lansférsakringar Jonkoping. Hemforsédkring och
bostadsrattstillagg bekostas av bostadsrattsinnehavaren.

Féreningens bostdder och lokaler férdelar sig enligt féljande:

Antal Rok Yta, m2
12 1 rum och kokvrd 28-31
3 1 rum och kék 52-54
17 2 rum och kok 62-65
10 3 rum och kok 62-69

Total bostadsyta a@r ca 2 204 m2 och total lokalyta &r 234 mz.x



Bostadsrattsféreningen Fursten
Org.nr 726000-4846

De senaste dren har féreningen gjort foljande underhallsdtgarder och investeringar i
fastigheten:

o Diverse reparations- och malningsarbeten

¢ Relining under hus Rosenlundsgatan 4 (2018)

Viasentliga hiandelser under och efter rakenskapsaret

Underhall
Under 8ret har féreningen genomfort foljande storre underhdlisdtgarder.
¢ QOVK '

De nirmsta ren planerar styrelsen for foljande storre dtgarder:
o Atgirder efter OVK
e Genomgang varmesystem

Ekonomi

Sedan styrelsen behandlat budgeten for ar 2020 har man beslutat att Idmna
arsavgifterna oféréndrade. Arsavgifterna uppgdr i genomsnitt till 478 kr/kvm
bostadslagenhetsyta.



Bostadsrattsforeningen Fursten
Org.nr 726000-4846

Medlemsinformation

Vasentliga avtal
e Administrativt avtal, HSB Forvaltning
o Fastighetsférsakring, Lansforsakringar
e Kabeltv, Telia

Foreningsstamma
Foreningsstamma holls 2019-05-27 P3 stdmman deltog 21 medlemmar varav 19
rostberattigade.

Foreningen hade vid drets slut 56 medlemmar varav 42 réstberéttigade medlemmar. Vid
stdmma har en bostadsréatt en rost oavsett antalet innehavare.

Under dret har 10 lagenhetstverldtelser skett.

Styrelsens sammanséttning har under aret varit.

Mico Glavas ordférande
Bjorn Ekbolm ledamot
Carita Lindholm ledamot
Peter Sjode ledamot
Amanda Simmeborn ledamot
Willy Westerberg suppleant
Mariana Lesic suppleant
Carl Segersson suppleant
Carola Térnbring suppleant

I tur att avgd ur styrelsen vid kommande ordinarie féreningsstimma ar ledaméterna
Mico Glavas och Carita Lindholm.

Styrelsen har under dret hallit 9 sammantraden.
Firmatecknare har varit styrelsen, tva i férening.

Revisor har varit Jonas T Bernerson, auktoriserad revisor med Sandra Hvitman som
suppleant.

Valberedning har varit Bjorn Ekholm och Christian Johannesson. I/\



Bostadsrattsfdreningen Fursten
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Flerarsoversikt

2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning, tkr 1079 900 1062 1065 1065
Res. efter finansiella poster, tkr -177 -684 -145 217 -173
Soliditet, % 32% 35% 44% 45% 45%
Balansomslutning, tkr 3954 4171 4868 5081 5495
Eget kapital, tkr 1267 1444 2128 2273 2491
Taxeringsvarde, tkr 28 199 20200 20200 20200 17986
- varav byggnad, tkr 15800 13800 13800 13800 12786
Arsavgiftsniva for bostader, krfm2— 478*  394% 465 465 465
Langfristig Bankskuld kr/m? 948 973 1022 1047 1071
Belaningsgrad, % 9% 12% 12% 12% 14%

(I3ng.frist.bankskuld/taxvarde)

*Ink. dvriga tillagg.
*Tva avgiftsfria mdnader under 2018.

Forandring av eget kapital

Underh.- Balanserat
Insatser fond resultat Arets resultat
Belopp vid &rets ingdng 40 183 1492 714 595 049 -683 637
Vinstdisp enl. stammobeslut ,
Reservering till yttre underhdll -18 20 000 ~ -20 000
Iansprakt. Fran yttre underhdll -18 -346 501 : 346 501
Overfdring till balans. Resultat -357 136 357 136
Arets resultat -176 980
Belopp vid drets slut 40 183 1166 213 237 913 -176 980
Resultatdisposition
Till foreningsstammans forfogande star féljande medel i kronor
Balanserat resultat 237 913
Arets resultat -176 980
60 933
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Reservering till fond for yttre underhall 20 000
Ianspraktagande av fond for yttre underhdll motsv drets kostnad - 13 324
Balanserat resultat 54 257
60 933

Efter resultatdispositionen uppgar yttre underhdlisfonden till 1 172 889 kr.
Ytterligare upplysningar betréffande foreningens resultat och stallning finns i
efterféljande resultat- och balansrakning med tillhérande tilldggsupplysningar. ‘}\



Bostadsrattsforeningen Fursten, 726000-4846

. 2019-01-01 2018-01-01
Resultatrékning 2019-12-31 2018-12-31

Nettoomsattning .
Summa rérelsens intakter . 1079 073 900 097

Rorelsek
Driftskostnade 7
Periodiskt underhéll Not 3 -13 324 -346 501
Ovriga externa kostnader Not 4 -9 000 -9 000
Personalkostnader och arvoden Not 5 -137 185 -166 406
Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar Not 6 -305 884 -305 884
Summa rorelsens kostnader -1 223 775 -1 544 138

Resultat frén finansiella poster
Rantekostnader och liknande resultatposter -32 278 -39 596
Summa finansiella poster -32 278 -39 596




Balansréikning

2019-12-31

Bostadsréttsforeningen Fursten, 726000-4846

2018-12-31

Anldggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader

Mark

Summa anldggningstillgdngar

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Bankkonton

Summa omsattningstillgdngar

Summa tillgdngar

Not 8 3 526 494 3832378
26 630 26 630
3553124 3859 008
3553124 3859 008
1163 0
Not 9 2 602 6
Not 10 31271 20741
35036 20 747
365 464 291 603
365 464 291 603
400 500 312 350
3 953 624

4171358 ;\



Bostadsrattsféreningen Fursten, 726000-4846
Balansréakning 2019-12-31 2018-12-31

Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 40 183 40 183
Fond for yttre underhall 1166 213 1492 714
1 206 396 1532 897
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 237 913 595 049
Arets resultat -176 980 -683 637
60 933 -88 588
Summa eget kapital 1267 329 1444 309
Skulder
Léngfristiga skulder
Skulder fill kreditinstitut Not 11 2 311 767 2 371 767
‘ 2 311 767 2 371767
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 11 60 000 60 000
Leverantdrsskulder . 78 557 19 392
Skatteskulder 4 658 3857
Fond for inre underhall 84 790 81 543
Ovriga skulder Not 12 16 222 15 861
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter Not 13 130 301 174 629
374 527 355 282
Summa skulder 2 686 294 2 727 049

f
Summa eget kapital och skulder 3953 624 4171 358#']



Bostadsrattsforeningen Fursten, 726000-4846

2019-01-01 2018-01-01

Noter 2019-12-31 2018-12-31
deringsprincipe
Allménna upplysningar
Rrsredovisningen upprattas med tillampning av 8rsredovisningslagen och Bokfdringsndmndens allménna r&d BFNAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Materiella anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgéngar redovisas till anskaffningsvarden minskat med ackumulerade avskrivningar enligt
plan och eventuella nedskrivningar. Avskrivningar sker linjdrt dver forvéntade nyttjandeperioder.
Féljande &rlig avskrivningsprocent tillampas: %
Byggnader 3,7
Langfristiga skulder
L&n med en kvarvarande bindningstid p8 ett 8r eller mindre klassificeras i drsredovisningen som l&ngfristig skuld d&
finansieringen av fastigheten &r [8ngfristig och féreningen inte har for avsikt att avsluta l8nefinansieringen inom ett
&r.
Fond f6r yttre underhdll
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker pd basis av féreningens underhalisplan.
Fastighetsavgift/Fastighetsskatt
Féreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift p& bostdder som hogst far vara 0,3% av taxeringsvéardet
for bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapséret 1 377 kronor per lagenhet.
For lokaler betalar foreningen statlig fastighetsskatt med 1% av taxeringsvardet for lokaldelen.
Inkomstskatt
En bostadsrattsforening som skattemadssigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattningen sker med 21,4% for verksamheter som inte kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning
pé en del placeringar.
Not1
387 432 323478
Hyror 40 536 41 478
Ovriga intékter : ' 657 212 - 544 836
Bruttoomsattning 1085 180 909 792
Avsatt till inre fond -6 107 -0 695
1079 073 900 097
Not2  Driftskostnade i
Fastighetsskotse 6 40 763
Reparationer 24 076 1318
El 41172 35644
Uppvarmning 246 454 254 662
Vatten 119 238 105 782
Sophdmtning 68 280 63 138
Kabel-TV, internet 19 848 20 894
Fastighetsforsakring 18 895 27 386
Fastighetsavgift/fastighetsskatt 62 136 57 230
I_-'_t'jrvaltningsarvoden : 93 898 66 113
Ovriga driftskostnader 58 333 43 418
758 381 716 347
Not 3 Periodiskt underhan .~~~ e e DR
Rrets kostnad for genomfért periodiskt underhdll 13 324 346 501
13324 346 501
Not 4 Ovriga externa kostnader

Extern revisor - BDO ‘ 9000 9000
9 000 9 000 h




Bostadsrattsféreningen Fursten, 726000-4846

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31

Fortroendevalda

Styrelsearvode 54 568 51 830
Loner och andra ersattningar 49 974 73925
Sociala kostnader 32 643 40 650

137 185 166 406

v- och nedskrivningar av m:
Avskrivningar

Byggnader 305 884 305 884
305 884 305 884

Resultatfrandring efter disposition av underhail

Arets resultat -176 980 -683 637
Reservering till fond for yttre underhall -20 000 -20 000
TIanspraktagande av fond for yttre underhall 13 324 346 501
Resultat efter fondférandring -183 656 -357 136 A



Bostadsrattsféreningen Fursten, 726000-4846

2019-12-31

2018-12-31

Vardet utgdrs av produktionsutgiften (anskaffningsvérdet).

Byggnadernas nu aktiverade komponenter &r helt avskrivna &r
Vardedr enligt taxeringsbeslut

Ingdende ackumulerat anskaffningsvarde byggnader
Utg8ende ackumulerade anskaffningsvarden

Ing8ende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgéende avskrivningar

Utgdende bokfort virde

Taxeringsvarde for Jonkdping Jarnbararen 1
Byggnad - bostéder

Byggnad - lokaler

Mark - bostader

Taxeringsvérde totalt

2134

2014
8 131 760 8131 760
8131 760 8131760
-4 299 382 3993498
-305 884 -305 884
-4 605 266 -4 299 382
3 526 494 3832378
15 800 000 13 800 000
199 000 0
15999 000 13 800 000
12 200 000 6 400 000
12 200 000 6 400 000
28 199 000 20 200 000

Not 12

Not 13

Nasta &rs
L&neinstitut L&nenummer Rénta Konv.datum Belopp amortering
SE-Banken Bolan 37711713 0,68% 2020-12-28 785 982 12 000
SE-Banken Bolan 37711748 1,76% 2023-02-28 837 500 24 000
SE-Banken Bolén 37711756 1,39% 2021-02-28 748 285 24 000
2371767 60 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 2 311767
Om fem &r beraknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 2071767
Kortfristig del av 1&ngftistig skuld (nasta ars berdknade amorteringar) 60 000 60 000
Stillda sdkerheter for skulder till kreditinstitut
Uttagna pantbrev i fastighet 2 908 000 2908 000
Ovriga kortfristiga skulder e e
Kallskatt 8438 9161
Arbetsgivaravgifter 7 784 6700
16 222 15 861
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Upplupna réntekostnader 269 6317
Ovriga upplupna kostnader 50 203 94 766
Forutbetalda hyror och avgifter 79 829 73 546
130 301 174 629

k
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Noter 2019-12-31 2018-12-31

Jonkdping 5 / [—l 2020
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstdamman i Brf Fursten
Org.nr. 726000-4846

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Fursten for ar
2019.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rdttvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen &r forenlig med
arsredovisningens §vriga delar.

Jag tillstyrker ddrfor att foreningsstimman faststéller
resultatrdkningen och balansrdkningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Jag r
oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat #r tillrdckliga och
#ndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer
ar nodvéndig for att uppritta en arsredovisning som inte innehéller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddomningen av foreningens formaga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nir sa &r tilldimpligt, om forhallanden som kan
péaverka formagan att fortsitta verksamheten och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller pa fel, och
att ldmna en revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden.
Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sékerhet, men dr ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller fel
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Dessutom:

« identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel,
utformar och utfor granskningsétgérder bland annat utifrdn dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som dr tillrdckliga och
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andamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden. Risken
for att inte upptécka en visentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter 4r hogre 4n for en vésentlig felaktighet som beror pa
fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
asidoséttande av intern kontroll.

» skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgirder som dr lampliga med hénsyn till
omstiandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

« utvdrderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhdrande upplysningar.

* drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av &rsredovisningen.
Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vésentlig
osdkerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller forhallanden som
kan leda till betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osikerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fésta
uppmérksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar 4r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhémtas fram till
datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida hidndelser eller
forhallanden gora att en forening inte ldngre kan fortsitta
verksamheten.

» utvérderar jag den Overgripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett sétt som ger en réttvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag méste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
ddribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som jag identifierat. l
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av &rsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Brf Fursten for ar 2019 samt
av forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fir uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar".
Jag @r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed
i Sverige och har i ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat #r tillrickliga och
dndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad sé att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i
Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betréffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhimta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna bedoma om négon styrelseledamot
i nagot vésentligt avseende:

» foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till nigon
forsummelse som kan foranleda ersdttningsskyldighet mot
foreningen, eller

* pa nagot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande om detta,
dr att med rimlig grad av sékerhet bedoma om forslaget &r forenligt
med bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka atgirder eller forsummelser som kan
foranleda erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder jag professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst
eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsétgérder som utfors baseras pa min
professionella beddmning med utgangspunkt i risk och vésentlighet.

Det innebir att jag fokuserar granskningen pa sadana atgirder,
omraden och forhéllanden som &r vésentliga for verksamheten och
ddr avsteg och dvertrédelser skulle ha sdrskild betydelse for
foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som 4r
relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar
forenligt med bostadsrittslagen.
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