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Styrelsen for Brf Beckasinen 3, Linkdpings kommun, far hiirmed avge arsredovisning for
riakenskapsaret 2019 (190101 — 191231).

Forvaltningsberiittelse

Information om verksamheten
Foéreningen har till &andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus upplata ldgenheter t medlemmarna for nyttjande utan begrénsning i tiden.

Foreningen registrerades hos bolagsverket den 24 januari 2008. Uppdaterade stadgar
registrerades pa bolagsverket den 5 juni 2019.
Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades hos Bolagsverket den 4 februari 2014.

Foreningen ir ett s.k. privatbostadsféretag, dvs. en #dkta bostadsrittsforening vilket innebr att
foreningens intdkter i huvudsak kommer fran arsavgifter.

Foreningen dger sedan den 14 februari 2014 fastigheten pé adresserna Engelbrektsgatan 7A
och 7B i Link&ping da den forvirvades i samband med ombildning till bostadsriitt.

Styrelse

Enligt foreningens stadgar skall styrelsen besta av ligst tre och higst sju ledaméter med lagst
en och hogst fyra suppleanter. Ledaméter och suppleanter skall viljas drligen for tiden fram
till slutet av nésta ordinarie foreningsstimma.

Efter ordinarie foreningsstimma den 12 maj 2019 har styrelsen haft foljande sammansittning:

Nils Paulsson Ledamot - ordf6rande
Karolina Hallgvist Ledamot - kassor
Ann Genfors Ledamot

Eric Stromberg Ledamot

Daniel Koerning Ledamot

Gabriella Karner Ledamot (till och med 29 feb)
Eva Eng Engmark Suppleant

Styrelsen har under rédkenskapsaret haft 11 protokollférda sammantriden.

Styrelsens sammanlagda arvode har under mandatperioden uppgatt till 25 000 kr (exkl.
arbetsgivaravgifter).

Valberedning

Mats Florén Sammankallande

Revisor
Beatrice Adolfsson  Féreningsrevisor

En redovisningskonsult frin USC One Economy i Link&ping AB (tidigare UCS

Ekonomiservice i Sverige AB) valdes till uppdraget som foreningsrevisor da det bland .
foreningens medlemmar ej fanns nagon passande kandidat. \E\\
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Visentliga hiindelser under riikenskapsaret

- Extra foreningsstimma hélls 20 januari 2019. Arende var forslag till stadgefordndring
- Hallit ordinarie foreningsstimma den 12 maj 2019

- Gemensam stiddag genomford i maj och oktober

- Parkeringsavgiften hdjdes med 100 kr/ménad fran och med november 2019, varvid nya
parkeringsavtal upprittades.

Visentliga hiindelser efter riikenskapsarets utgiang

- Styrelsen har tagit fram ett forslag pa installering och uppsittning av grind.
- Gjort kontroll av ventilationen den 9 mars 2020 i alla ligenheter.

- Utokad killsortering pa géarden.

Fastigheten

Fastigheten byggdes 1913 och genomgick 1986 en total rotrenovering bade in- och utvéndigt.
| samband med renoveringen installerades hiss i bada trapphusen samtidigt som vinden
inreddes till lagenheter. Fastigheten omfattar ett flerbostadshus med killare, fyra vaningar
samt inredd vind.

Fastigheten har 19 ligenheter med f6ljande fordelning:

1 rum och kok 2 st
2 rum och kok 11 st
3 rum och kok 5 st
4 rum och kdk 1 st
Totalt 19 st

Av fastighetens 19 ligenheter har samtliga upplatits med bostadsritt. Fastigheten har en
kéllarlokal som for ndrvarande &r outhyrd.

Under rikenskapsaret har tre lagenhet Gverlatits.
Overlatelse- och pantsittningsavgift tas ut enligt stadgar och betalas av kbparen.

Fastighetens totala bostadsyta dr 1455 kvm varav samtlig yta utgor upplaten bostadsyta.
Killarlokalens yta dr 60 kvm.

Foreningen har fem p-platser (med el) som kan hyras av féreningens medlemmar. Hyran {or
en p-plats var under forsta delen av rikenskapsaret 540 kr/man. Hojdes till 640 kr frén 1
november 2019. Sex medlemmar stod i ké till dessa p-platser vid ridkenskapsarets slut.

Fastigheten #r fullvirdesforsikrad genom Linsforsikringar Ostgéta. I forsikringen ingar
ansvarsforsikring for styrelse, forsékring mot ohyra samt kollektiv bostadsrittsforsdkring.

Uppvirmning av fastigheten sker med fjarrvirme fran Tekniska Verken i Linkdping AB.
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Fastighetens avskrivningar

I den ekonomiska plan som initialt togs fram infér ombildningen angavs en progressiv
avskrivning av var byggnad. Detta var i linje med davarande avskrivningsprinciper. Direfter
har statliga Bokftringsndmnden den 28 april 2014 kommit med ett fortydligande om att
progressiv avskrivning av byggnader i bostadsrittféreningar inte 4r en tillamplig
avskrivningsmetod. Vér forening har dirfor Svergitt till en linjér avskrivning av var byggnad
pé 50 ar. Under en period av 50 ar kommer det déirmed att géras arliga avskrivningar pé 2
procent av var byggnads anskaffningsvirde (som var 16 446 795 kr). Detta resulterar i 4rliga
avskrivningar pa 328 936 kr.

Dessa avskrivningar belastar kraftigt foreningens resultatrikning. Det finns tv4 sitt att hantera
detta. Antingen hojs medlemsavgiften for att kompensera for de Skade avskrivningarna eller
sa tillats resultatrdkningen redovisa ett rligt underskott.

Da ménga bostadsrittsforeningar befinner sig i samma dilemma s& gav SBC, HSB, FAR,
Bostadsritterna och Riksbyggen de tva professorerna Daniel Stattin och Carl Svernlov i
uppdrag av att utreda vad som rittsligt giller nér en bostadsrittsférening redovisar underskott
i resultatridkningen. Professorerna presenterade den 19 september 2014 ett rittsutlatande i
vilket det framgar att det &r tillatet fr en bostadsrittsforening att redovisa arliga underskott
under fSrutséttning att likviditeten &r tillrécklig och att tillréickliga fonderingar gérs for
framtida underhall.

Da var forenings likviditet samt fonderingar bedéms vara tillrickliga sa har styrelsen dirfor
beslutat att tillata foreningens resultatrikning att redovisa arliga underskott som f&ljd av
Okade avskrivningar.

Fastighetsforvaltning
Den yttre och tekniska férvaltningen av foreningens fastighet hanteras av Femtiofem Plus AB
och inre stadning utftrs av Attraktiv Stid & Utemilj6 i Ostergétland AB.

Bokféring
Foreningens 16pande redovisning samt bokslut hanteras av UCS One Economy i Linkoping AB
(UCS Ekonomiservice i Sverige AB).

Medlemsinsatser
Féreningens medlemsinsatser dr 19 099,66 kr per kvm.

Medlemsavgifter
Féreningens medlemsavgifter bestod under rikenskapséret av en arsavgift pa 424 kr per kvm.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall det finnas en fond f6r yttre underhall samt att avsittning till
denna fond ska ske i enlighet med antagen underhéllsplan. Vid ombildningen beslutades om en
initial avséttning till denna fond med 2 000 000 kr for att ticka fastighetens planerade
underhallsbehov fram till ar 2019. Kvarvarande fond per 191231 4r 1 003 945 kr. Enligt
foreningens ekonomiska plan skall det till denna fond dessutom goras érliga schablonmissiga
avsittningar. Den planerade avsittningen for ridkenskapsaret 4r 54 000 kr.
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Underhallsplan

Nedanstdende underhéllsplan innefattar de storre underhallsatgérder som planeras utfras
fram till ar 2035. De 6vre punkterna baseras pa den underhallsbesiktning som utférdes den 16
september 2013 av Spetz Fastighetskonsult AB i samband med bildandet av foreningen och
skulle ticka de atgdrder som behdvde genomforas fram till 2019. Under 2017 togs en
uppdaterad version fram av styrelsen med syfte att ticka atgarder fram till ar 2035, vilken
uppdateras kontinuerligt. Dessa har det inte gjorts en kostnadsuppskattning for varfor inget
belopp anges.

Uppskattad kostnad

Utfort _Atgiird belopp i kr
2014  Spolning av dagvattenledning 12 500
2014  Spolning och filmning av avlopp i kéllargolv 18 750
2014  Byte av mattor i hissar 12 500
2014  Renovering ytskikt i tvittstuga 31 250
2016” Rensning hingrinnor, dtgirda skador pé stuprér mm 18 750
2018  Omputsning fasad, atgérda balkongplattor och rost i barverk m.m. 1 250 000
2018  Mailning av samtliga fonster samt balkongriacken 312 500
2017  Atgirda fuktgenomslag i kllare vid ytterviigg 62 500
2018  Malning av skorstensplat mm 31 250
Malning av killargolv 18 750
2018  Malning cykelrum 18 750
2017? Diverse oforutsett 212 500

2 000 000

Uppsittning av grindar -
Renovering av killarlokal -
Spolning av samtliga avlopp -
Renovering trappuppgangar -
Utbyte av hissar -
Installation av automatiska dorréppnare -
Utbyte av portkodsystem -
Renovering av avloppsstammar -

) Rensning av takrdnnor utfort 2016. Rensning av hdngrinnor utfort 2014.
%50 000 kr taget i ansprak 2017 for kostnader i samband med drénering.

Ekonomi

Resultat fore avskrivningar och finansiella poster blev en forlust pa 14 368 kr. Jamfort med
foregdende ar da forlusten samma tidpunkt var pa 2 866 770. Detta berodde pa den stora
fasadrenoveringen.

Foreningens killarlokal star for ndrvarande tom. Hér finns outnyttjad potential till intékter fran
en hyresritt vilket styrelsen haller pa att jobba med.

Arets resultat blev en forlust pa 540 249 kr. I denna fdrlust ingér avskrivningar pa 504 378 kr,
dir 328 936 kr hirror frdn de nya kraven om linjéra avskrivningar.
\
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underhéll med 2 000 000 kr. Detta resulterade i ett initialt balanserat resultat i form av en
ackumulerad forlust pd 2 000 000 kr. Denna initiala avsittning var en bokforingsmissig

forflyttning av 2 000 000 kr fran fritt kapital (balanserat resultat) till bundet kapital (fond for

yttre underhall).

Overgéngen till linjéir avskrivning av var byggnad far till f5ljd att foreningen sannolikt kommer

att gora negativa resultat varje ar under de 50 ar som avskrivningarna pagér. Dessa negativa

resultat kommer dérefter arligen, fram till ar 2064 da byggnaden #r helt avskriven, att
ackumuleras till det balanserade resultatet.

Nedanstaende belopp anges i kronor.

2019 2018
Lan per kvm 1000 1026
Arsavgift per kvm 424 424
Intakter 657 600 642 793
Drifiskostnader -420 169 -467 895
Drifikostnader av engangskaraktdr -153 594 -2 930 292
Totala driftkostnader -573 763 -3 398 187
Ovriga externa kostnader -65 708 -78 549
Personalkostnader -32 497 -32 828
Avskrivningar -504 378 -504 378
Finansiella poster -21 503 -439
Arets resultat -540 249 -3 371 588
Fond for yttre underhall 1 003 945 2 001 000
Balansomslutning 25 434 275 25 434 275

Resultatdisposition

Balanserat resultat -6 332 911
Arets resultat -540 249

Till foreningsstimmans forfogande -6 873 160
Styrelsen foreslar:

Avsittning till fond for yttre underhall enligt plan -54 000
lanspraktagande av fond for yttre underhall 0
Att balansera i ny rikning -6 927 160

Foreningens resultat och stéllning i vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrikning

R %

med tilldggsupplysningar.

6(10)



Brf Beckasinen 3
769618-2158

Resultatrakning

Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Rérelseintikter m.m.
Nettoomséttning 657 600 630 793
Ovriga roérelseintakter - 12 000
Summa rorelseintikter, lagerforandring m.m. 657 600 642 793
Rérelsekostnader
Direkta kostnader fastighet -420 169 -3 349 589
Direkta kostnader av engangskaraktér -153 594 -48 598
Ovriga externa kostnader -65 708 -78 548
Personalkostnader -32 497 -32 828
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar -504 378 -504 378
Summa rérelsekostnader -1 176 346 -4 013 941
Rorelseresultat -518 746 -3 371148
Finansiella poster
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 1500 3 584
Réntekostnader och liknande resultatposter -23 003 -4 024
Summa finansiella poster -21 503 -440
Resultat efter finansiella poster -540 249 -3 371588
Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt -540 249 -3 371 588
Skatter
Arets resultat -540 249 -3 371588
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Balansréakning

Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 23 779 002 24 107 938
Inventarier, verktyg och installationer 345 270 520 711
Summa materiella anlaggningstillgangar 24 124 272 24 628 649
Summa anléggningstillgangar 24 124 272 24 628 649
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 11 336 19 516
Ovriga fordringar 31 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 40 363 38 526
Summa kortfristiga fordringar 51730 58 042
Kassa och bank

Kassa och bank 676 550 747 584
Summa kassa och bank 676 550 747 584
Summa omsittningstillgangar 728 280 805 626
SUMMA TILLGANGAR 24 852 552 25434 275
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 29 082 223 29 082 223
Fond for yttre underhall 1003 945 2 001 000
Summa bundet eget kapital 30 086 168 31083 223
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -6 332 911 -3 958 378
Arets resultat -540 249 -3 371 588
Summa fritt eget kapital -6 873 160 -7 329 966
Summa eget kapital 23213 008 23 753 257
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 1456 250 1493 750
Summa langfristiga skulder 1456 250 1493 750
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 69 498 99 606
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 113 796 87 662
Summa kortfristiga skulder 183 294 187 268
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 24 852 552 25434 275
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Underskrifter
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Nils Paulsson
Ledamot - ordférande

M q e\ o
/ Ann Genfors
Ledamot

Daniel Koerning
Ledamot

‘%k\i‘k\\'\ﬁt H alt QLU SV
Karolina Hallqvist
Ledamot - kassor

£oe Thouit.

Eric Strémberg
Ledamot

Min revisionsberittelse har limnats den q— mMa } AL Q()
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Beatrice Adolfsson
Foreningsrevisor
UCS One economy i Linképing AB




Rapport fran féreningsrevisor

Jag Beatrice Adolfsson avger hiarmed féljande revisionsberattelse fér BRF Beckasinen 3 avseende
rakenskapsaret 2019-01-01 — 2019-12-31.

| egenskap av féreningsrevisor har jag granskat féreningens rakenskaper och verksamhet samt
styrelsens férvaltning. Jag bedémer att verksamheten har skotts pa ett &ndamalsenligt och fran
ekonomisk synpunkt tillfredstsllande satt samt att den interna kontrollen har varit tillrécklig.
Arsredovisningen ar upprittad enligt god redovisningssed och vid revisionen har inget hittats som ger
anledning till anmarkning.

Jag rekommenderar darfér féreningsstimman att faststalla balans- och resultatrékning, att godkanna
styrelsens forslag till vinstdisposition samt att ge styrelsen ansvarsfrihet fér den tid revisionen
omfattar.

Linképing den 7 maj 2020
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Beatrice Adolfsson
Foreningsrevisor
UCS One Economy Linkdping AB
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