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ARSREDOVISNING 2019

Bostadsrattsforening Cederstréom i Karlskrona
Styrelsens redovisning for verksamhetsaret 2019-01-01 — 2019-12-31

Forvaltningsberattelse
VYerksamheten

Allméint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till Zndamadl att i bostadsrittsforeningens hus upplata bostadslagenheter for
permanent boende och lokaler 4t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegrénsning, samt frimja
medlemmarnas ekonomiska intressen.

Foreningen #r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Bostadsréttsféreningens
hus byggdes 1950-1953 pa fastigheten Karlskrona Cederstrdm 21 i Karlskrona kommun, som
foreningen innehar med #ganderitt. Foreningen har sitt site i Karlskrona. Fastighetens adress ér
Borgméstarckajen 24, Vistra Kopmansgatan 15, 17 och 19, Bryggaregatan | samt Hdégabergsgatan
40 och 42.

Féreningens stadgar har registrerats hos Bolagsverket den 19 april 2016.

Ordinarie foreningsstdmma holls den 26 april 2019. Antalet rdstberittigade medlemmar vid stimman
var 24,

Styrelse

- ~Styrelsen har fr o m foreningsstimman 2019 haft foljande sammanséttning:

Ordinarie ledamdter: Ingrid Ijungqvist, ordforande
Eva Arvidsson, vice ordforande
Bjorn Fredljung, sekreterare
Stefan Wilke

Suppleant: Helene Berup

Styrelsen har under aret hallit 13 protokollforda méten,
Foreningens firma har under aret tecknats av styrelsens ledamoter, tva i forening.

Revisorer
Revisorer har varit Trene Gustafsson och Sten Ekenberg med Claes-Jonny Ménsson som suppleant.

Valberedning
Valberedningen har bestitt av Eivor Persson och Anna Nomark med Jan Andersson som suppleant.
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HSB - dar méjligheterna hor

Férvaléning
Den ekonomiska férvaltningen har skétts av HSB Sydost frén den 1 april 2019,
Fastighetsskétseln och trappstiidningen har ombesérjts av Jotac.

Fastighetsuppgifter
I fastigheten finns def 74 bostadslidgenheter, varav 2 st som hyresritter.

antal yta
1 rum 11
2 rum 17
3 rum 34
4 rum 10
Ligenheter bostadsritt 72 4 847 m?
Lagenheter hyresrétt 2 137 m?
antal yta
Lokaler 1 250 m?
Bilplatser 2

Gemensamma utrymmen
Foreningen har dvernattningsligenhet, cykelrum och hobbyrum.
Féreningens dvernatiningsldgenhet har varit uthyrd 85 nitter,

Forsikringar

_ - Fastigheten har under dret varit.forsdkrad i Lansforsdkring Blekinge. Foreningen har ett kollektivt

bastadsriittstitlagg som fortfarande giller.

- Koliektivt bostadsrittstilligg innebér att alla féreningens bostdder som &r upplitna med bostadsritt ar
forsikrade. Medlemmen behtver dirfor inte teckna eget bostadsrittstilligg tillsammans med sin
hemforsikring,

Bostadsrattstilligget kan ersitta skador pa egendom som medlemmen ansvarar for i lagenheten samt i
dvriga utrymmen som ingér i upplatelsen, Bostadsrittstillagget kan dven ersétta skador pd mark, om
marken ingér i upplételsen. Vid ersatt skada betalas normalt sjalvrisk och dldersavdrag av medlemmen.

Uppvirmning
Uppvirmning sker med fjarrvirme och varmekostnaden ingdr i arsavgiften.

Miljofrimjande atgiirder
Foreningen utfor killsortering.

Hemsida
Foreningen har en hemsida: http://bostadsratterna.cederstrom.se/
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Forbrukning av fjérrviirme

Verksamhetsar Firbrukning (mWh) | Kostnad (kr) Kostnad/kvim (kr)
2003 845 512 498 823 96
2004 847 867 512 286 98
2005 837910 545 423 105
2006 809 370 563 671 106
2007 858 950 600 024 115
2008 830 370 636 128 122
2009 866 650 723 568 138
2010 954 540 790 066 151
2011 800 040 668 791 128
2012 853670 726 925 139
2013 781 110 672 822 129
2014 672 000 585 167 112
2015 906 000 702122 134
2016 764 000 662 999 126
2017 752 040 655 312 125
2018 824 328 667 969 127
2019 719 000 633 090 120

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Radonmiitning samt energideklaration har utforts.

En arbetsgrupp har tillsatts for att ta fram underlag for balkonginglasning och balkongrenovering.
Forfragningsunderlag framtagits for att utfora fasadrenovering och takrenovering.

Arsavgiften
Styrelsen har inte beslutat om ndgon héjning av &rsavgifien,
Arsavgiften for 2019 uppgick i genomsnitt till 572 kr/m2/ar.



Underhaill
Tidigare utfért underhall och standardférbittringar

Fénsterbyten

Installation av fjérrvirme

Stambyte och installation av portkodslas

Renoverad innergird, nya trappor och ny belysning
Delvis nytt tak, nya hingrinnor och plétarbeten
Montering av fastighetsboxar for postutdelning
Montering av sikerhetsddrrar och milning av trapphus
Virmeprojekt

Elstambyte

Medlemsinformation
7 bostadsligenheter har byit dgare under 2019,
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Féreningen har 72 bostadsrétter och vid rikenskapsérets slut var medlemsantalet 87. Att
medlemsantalet Gverstiger antalet bostadsrétter i féreningen beror pé att mer 4n en medlem kan dga

samma bostadsritt,
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Forvintad framtida utveckling
Planerat stérre underhall, investeringar, OVK m m
Ar Atgird
2020 Planerad fasadrenovering
2020 OVK
2020-21 Balkongrenovering och ev inglasning
Utveckling av foreningens verksamhet, resultat och stillning
Flerarsiversikt 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning 3019263 3012445 3012372 3012430 2 986 189
Resultat efter finansiella poster 498 432 309 529 143 967 142 000 -8 073
Balansomslutning 15055486 14613914 14410881 14148240 13988106
Soliditet (%) 14 11 9 8 7
Likviditet (%)* 24 175 190 146 192
Arsavgiftsniva for bostader, kr/m’ 572 572 572 572 572
Driftkostnader, kr/m’ 356 375 410 366 379
Driftkostnader exkl underhall, ke/ m> 356 309 295 290 289
Rinta, kr/m® 33 32 33 72 80
Lan, kr/m’ 2369 2 369 2 369 2 369 2 369

Arsavgiftsniva for bostider kr/m® har bostadsarea for bostadsritter som berdkningsgrund,
Driftkostnader kr/m’, réinta kr/m? och 14n kr/m® har samtliga bostadsareor + lokalareor som
berikningsgrund.

Definitioner av nyckeltalen: _
- Likviditet = omsitthingstillgdngar delat med kortfristiga skulder. Normalt bér talet vara > 100 %.

oo *Likviditeten 2019 sjunker eftersom de kortfristiga skulderna &kar dé #ven fastighetsldnen med
slutforfall inom 12 ménader numera riknas som kortfristiga 1an. Principen med att boka upp kortfristig
del av langfristig skuld 4r d&ndrad under innevarande &r,

Soliditet = Summa eget kapital delat med totala tillgdngar (balansomslutning). Visar hur stor del av
tillgdngarna som &r finansierade med egna medel (inte 1an eller andra skulder). Talet bor aldrig vara
under 0, vilket innebér att allt eget kapital 4r forbrukat.
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Fordndringar i eget kapital

Medlems- Reserv-  Fond yttre  Balanserat Arets
Insatser fond underhall resultat resultat

Belopp vid drets ingdng 112 100 124 600 797 876 210 383 309 529
Resultatdisposition enligt
Stammobeslut 0 309 529 -309 529
Reservering till fond
for yttre underhall
enligt underhallsplan 140 000 -140 000
Iansprakstagande
av fond for yttre
‘underhéll
Arets resultat 498 432
Belopp vid drets utging 112 100 124 600 937 876 379912 498 432

Resultatdisposition

Till {féreningsstimmans forfogande stir foljande medel

Balanserat resultat fore reservering/i ansprakstagande av underhallsfond 519 912,00
Arets resultat 498 432,26
Reservering till underhéallsfond enligt underhallsplan -140 000,00
lansprikstagande av underhallsfond motsvarande rets kostnad 0,00
Summa till stimmans forfogande 878 344,26

Styrelsen foreslar ﬁiljailde disposition
Balanseras i ny ritkning 878 344,26
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RESULTATRAKNING

2019-01-01
2019-12-31

2018-01-01
2018-12-31

Rérelseintikter

Nettoomsétining
Summa rérelseintikter

Rérelsekostnader

Drifiskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostrader och arvoden

Av- och nedskrivningar av materiella anliggningstiligingar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande poster
Rintekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not 2

Not 3
Not 4
Not 5
Not é

3019 263 31012445
3019 263 3012 445
-1 724 866 -1 984 667
-154 276 -88 231
-65 255 -64 006
-415 513 -400 297
-2 359 910 -2 537 202
659 353 475243
165 0

-161 086 -165714
-160 921 -165714
498 432 309 529
498 432 309 529

Tillaggsupplysning

Arets resultat 498 432 309 529
Reservering till fond f6r yttre underhatl -140 000 -140 Q00
lansprikstagande av fond fSr yttre underhdll 0 0
Overféring till balanserat resultat = . 358 432 169 529
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Balansridkning 2019-12-31 2018-12-31
Tillgangar

Anliiggningstillgdngar

Materiella anliggningstiligingar

Byggnader och mark Not 7 11 892 538 11384 017
Mark 1 050 000 1050 000
Markanldggningar 44 044 48 937
PAgiende nyanlaggningar Not 8 0 912 181
Inventarier och installationer Not 9 60 770 67 730
Summa materiella anliggningstillgdngar 13047 352 13 462 865
Summa anldggningstiligingar 13 047 352 13 462 865
Omsittningstillgingar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och avgifisfordringar 0 2738
Avrikningskonto HSB 1283821 0
Ovriga kortfristiga fordringar 6 084 15 445
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter Not 10 50 391 56119
Summa kortfristiga fordringar 1 340 296 74 302
Bank Not 11 667 838 1 076 747
Summa kassa och bank 667 838 1076 747
Summa omsittningstillgangar 2 008 134 1151049
Summa tillgangar 15 055 486 14 613 914
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Balansrakning 2019-12-31 2018-12-31

Eget kapital och skuider

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 112 100 112100
Reservfond 124 600 124 600
Fond for yttre undechall 937 876 797 876
Summa bundet eget kapital 1174576 1034 576
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 379912 210 383
Arets resultat 498 432 309 529
Summa fritt eget kapital 878 144 519912
Summa eget kapital Not 12 2052920 1554 488
Skulder

Lingfristign skulder

Skulder till kreditinstitut Not 13 5946 533 12 400 000
Summa ldngfristiga skulder 5946 533 12 400 000
Korifristiga skulder

Skulder titl kreditinstitut 6442 424 ¢
Medlemmarnas inre fond Not 14 44 590 T 48173
Leverantorsskulder 169 113 296 500
Aktuell skatteskuld : Not 15 5804 8428
Ovriga kortfristiga skulder : Not 16 267931 23754
Upplupna kostnader och f3rutbetalda inttikter Not 17 126 171 282 571
Summa kortfristiga skulder 7 056 033 639 426
Summa skulder” "7 - 13 002 566 13 059 426
Summa eget kapital och skulder 15055486 14 613 914
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Redovisnings- och vdrderingsprinciper samt &vriga bokslutskommentarer

Féreningen tillimpar &rsredovisningslagen och bokféringsndmndens allménna rid BFNAR 2012:1 (K3).
Belopp anges t kronor om inget annat anges,

Tillgéngar och skulder har varderats till anskaffningsvérden om inte annat anges nedan,

Fordringar har upptagits tiil de belopp varmed de beriknas inflyta.

Intiktsredovisning

Inkemster redovisas till verkligt vérde av vad foreningen fatt eller beriknas f3. Detta innebér att féreningen
redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och dérmed har
fastighetens anskaffningsvirde fordelats p8 vdsentliga komponenter,

Nyttjandeperioden fér komponenterna beddms vara mellan 10 och 120 3r. Komponentindelningen har genomforts
med utgdngspunkt | SABOs végledning f&r komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till
bostadsréttsforeningens sdrskilda forutsittningar,

Byggnadernas komponenter skivs av linjért Sver nyttjandeperioden och har under 8ret skrivits av med 2,15% av
anskaffningsvardet,

Markantéggningar skrivs av linjért, Avskrivningstiden &r 10-20 &r,

Avskrivning inventarier och maskiner
Avskrivning sker med 20% pd anskaffningskostnaden.

Finansiella tillgAngar och skulder

Finansielia tillgéngar och skulder redovisas I enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument virderade utifrin
anskaffningsvardet) | BFNAR 2012:1, om inte annat anges nedan.

Fond fisr yttre underhadlil

* Reservering for framtida underhill av fdreningens fastigheter baseras p& fareningens underh8lisplan. Avsattning och
lansprakstagande frin underh8lisfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
- Kommunal-fastighetsavgift p8 bostéder i hyreshus (flerbostadshus) dr 0,3 % av taxeringsvérdet for bostadsdelen, dock
higst 1 377 kronor per lagenhet 2019,

Statlig fastighetsskatt for lokaler 4r 1 % av taxeringsviirdet fr lokaldelen,

Kommunal fastighetsavgift pd bostéder i sm3hus &r 0,75 % av taxeringsvirdet for bostadsdelen, dock hgst 8 049
kronor per lagenhet 2019,

For bostéder bygada 2009-2011 betalas halv fastighetsavgift 2019,

Inkomstskatt

En bostadsréttsforening, som skattemissigt dr att betrakta som ett privatbostadsforetag, befastas vanligtyis inte med
inkomstskatt, Beskattning sker med 21,4 % for verksamheter som Inte kan hénforas till fastigheten, t ex avkastning p&
en del placeringar och reavinster vid forséljning av bostadsritter,

10
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Not2 Nefloomsittning 2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31

Arsavgifter bostider 2770312 2770312
Hyresintikt bostiider 147 262 147 256
Hyresintakt lokaler 67926 64 909
Hyresintikt garage och bilplatser 4600 3900
Hyresintikt Gvernattningsligenhet 20450 22750
Overlatelse- och pantférskrivningsavgifter 8373 3321
Ovriga primira intikter och ersfittningar frin boende och lokalhavare 341 -3
3019263 3012 445

Reparationer -145030 -346 435
El ~§1 072 ~74 698
Uppvirmning -633 090 -667 969
Vatten -237297 -255 263
Renhilining 95125 -68 749
TV, bredband, iptelefoni ~58 059 -91 837
Obligatoriska besiktningar -7 500 0
Serviceavtal 0 -9 203
Hissar serviceavtal & besikining -11 464 -2170
Fastighetsskdtse! och lokalvérd -289 250 -310 757
Forsakringar -44 825 -33 627
Fastighetsskatt ~111 766 -103 920
Ovriga driftskostnader -10 389 -20 039
-1724 866 -1 984 667

Férvaliningskostnader -65 602 -64 834
Kostnader Sverldtelse och panter -15 385 0
Kontorsuirustning och -material -147 -1 173
Konsulter 25061 0
Forbrukningsinventarier -9 543 0
Samfillighets- och gemensamanliggning -18 381 0
Stamma och styrelse -20 157 -22 174
' S -154 276 -88 231

Not 5 Personalkostnader

Medelantal anstillda

Arvode till styrélsen
Ovriga arvoden

Ovriga personatkostnader
Revisionsarvode -
Sociala avgifter

Not&  Avskrivningar
Byggnader

11

38 673 -38 675
~2 250 2 250
-4 632 -5 100
-4 500 ~4 500

-14 898 -13 481

-65 255 -64 006

415513 -400 297
-415 513 -400 297
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Not 7

Not 8

Byggnader och mark

Viirdet utgbrs av anskaffningskostnaden
Byggnadernas nu aktiverade kornponenter 4r helt avskrivna r 2063,

Ackumulerade anskaffningsviirden

Ingdende anskaffningsvirde byggnader

Arets investering byggnader, elstambyte
Ingéende anskaffningsvirde mark

Ingdende anskaffningsvirde markanliggningar
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Inglende avskrivningar byggnader

Arets avskrivningar byggnader

Ingende avskrivningar markanléggningar

Arets avskrivningar markanliggningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgdende bokftrt virde
Fastighetsheteckning: Cederstrém 21
Taxeringsvarde Virdear Byggnad Mark

1951 40 266 000 20 394 000

Pagaende nyankiggningar

Ingiende viirde pigiende nyanliggningar
Arets Investering

Omklassificering till Byggnader & Mark
Utgdende viirde pigdende nyanliggningar

12
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2018-12-31

17 833 811 17833811
912181 0
1050 000 1050000
97 875 97875

19 893 867 18 981 686
-6 449 794 -6 061 350
403 660 -388 444
-48 938 -44 045

-4 893 -4 893

-6 907 285 -6 498 732
12 986 582 12 482 954
Totalt Fiireg ar

60 660 000 52 061 000
912 181 0

] 912181

-912 181 0
0 912 181
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Not ¢ Inventarier och installationer

Ingdende anskaffhingsviirden 252 261 252 261
Utgdende anskaffningsviirden 252261 252 261
Ingdende avskrivningar -84 531 -177 571
Arels avskrivalngar -6 960 -6 960
Utgdende avskrivningar -191 491 -184 531
Utgdende bokfiirt viirde 60 770 67 730

Avskrivning gérs enligt linjdr metod under fom &,

Not 10  Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Férutbetald forsikring 35006 0
Forutbetald kabel-TV och bredband 8 683 0
Ovriga forutbetalda kostader ach upplupna intdkter 6 702 56119
50 391 56119
Handelsbanken 667 838 1 076 747
667 838 1076 747
Medlems- Reserv Fond yttre Balanserat
insatser fond underhall resultat Arets resultat
Belopp vid drets inging 112 {00 124 600 797 876 210383 309 529
Resultatdisposition enligt '
stimmobeslut 0 309 529 -309 520
Reservering till fond
for yitre underhdll
enligt undechlisplan 140 000 -140 000
lansprakstagande
av fond for yttre
underhall 0 0
Arets Resultat 498 432
Belopp vid 3rets ulgdng 112 100 124 600 937 876 379912 498 432

13
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Not 13 Skulder till kreditinstitut

Nasta drs

Lanelnstitut Ra3ntesats Konv.datum Belopp amortering
Siadshypotek AB 1,38% 2020-10-30 4 500 000 0
Stadshypotek AB 1,25% 2020-03-30 1927700 0
Stadshypotek AB 1,18% 2022-03-01 992 500 10 000
Stadshypotek AB 1,18% 202203-01 468 757 4724
Stadshypotek AB 1,03% 2024-10-30 4 500 000 0
12 388 957 14 724

Langfristiga skulder exklusive korifristig del* 5946 533
Genomsnittsréntan vid drets utging 1,20%
Amorteringar inom 2-5 &r berdknas uppg? till 58 896
Om fem &r berknas skulder till kreditinstitut uppgd pé balansdagen 1ill 12315337

¥ 6.442.424 kronor av freningens fastighetsin har formellt en [8ptid pd mindre 8n 12 ménader och redovisas dirfor
som kortfristiga. Finansieringen dr dock av langsiktig karaktir och lnen omséitts vid forfall, Planerad amortering

for den totala skulden & 14 724 kronor. Principen med att boka upp korttristig del av lngfristig skuld

ér dndrad under innevarande &r,

Stéllda sakerheter

Fastighetsinteckning 12 400 000 12 400 000
Summa stillda sikerheter 12 400 000 12 400 000

Not 14 Medlemmarnas inre fond

Inglende virde 48 173 48 173
Uttag -3 583 0
44 590 48 173
Not 15  Aktuell skatteskuld

Arets berdknade skatteskuld 5804 B 428
5 804 8418

Not 16 Ovriga kortfristiga skulder
Personalens kallskatt - . 12982 0
Arbetsgivaravgifier ’ 13 596 23754
Ovriga kortfristiga skulder 241 353 0
267931 23754
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Not 17  Upplupna kostnader och foruthetalda intakter

Upplupna l8ner och arvoden 6750 6750
Upplupna sociala avgifter 2121 1781
Upplupen el, vatten, viirme, renhdllning 103 197 108 311
Upplupna rantekostnader 14 103 11150
Forutbetalda Arsavgifter och hyror 0 154 579

126 1T 282 571
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