@. Brf Rittstjdnaren

HSH - diir magighetorna bor Org.nr 719000-0880

Styrelsen for Brf Rittstjinaren far hirmed avge arsredovisning for rikenskapsaret
2019-01-01 - 2019-12-31.

Arsredovisningen dr upprittad i svenska kronor, SEK.
Alla belopp anges i kronor om inte annat anges.

Forvaltningsberiittelse

Verksamheten

Allmint om verksamheten

Bostadsrattsforeningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen. Féreningen dger
byggnaderna pé fastigheten Rittstjdnaren 8 1 Nykopings kommun som fiardigstilldes ar 1961 i
vilka man upplater lagenheter och en lokal. Féreningens huvudsakliga dndamal ar att 1
foreningens hus uppléta bostadsligenheter for permanent boende at foreningens medlemmar.
Foreningens reviderade stadgar har registrerats hos bolagsverket den 9:e januari 2019.
Foreningen har sitt site 1 Nykoping.

Fastigheterna ér fullvirdeforsikrade hos Linsforsikringar. I forsdkringen ingér styrelseansvar
samt forsikring mot ohyra. | forsdkringen ingar dven bostadsrittstilligg. Observera att denna inte
ersitter hemforsikringen.

Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstimma holls den 29:e april 2019. Pa stimman deltog 14 medlemmar, 1
ombud samt en boende, varav 11 var rostberittigade inklusive 1 fullmakt.

Styrelsen, revisorer och évriga funktioniirer
Styrelsens sammansittning under dret efter stimma har varit

Oskar Nilsson Ordf6rande i tur att avga
Robin Jansson Vice ordforande vald t.0.m.2021
Cristina Soderbiirg Sekreterare i tur att avga
Margareta Hodt Kassor vald t.o.m. 2021
Robert Palm Ledamot i tur att avgl
Christina Svall Suppleant i tur att avga

Firmatecknare har varit Oskar Nilsson, Margareta Hodt och Robin Jansson, tvd i férening.

Styrelsen har under verksamhetséret hallit 13 protokollférda sammantraden.
Styrelsen har under verksamhetsaret haft 14 arbetsmoéten, dels runt forslag pa ny detaljplan och
dels byte av avloppsror. O/

Revisor
Revisorer har under aret varit Eva Rosén och Farrah Kamal Sedki med Helena Nilsson som wH
suppleant, valda av f6reningen. i
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@ Brf Rittstjanaren

HSB - diir mbjlighetarna bor Org.nr 719000-0880

Valberedning
Valberedningen har varit Eva Rosén (sammankallande) och Martti Ahokas.

Fastighetsuppgifter

Foreningens egendom omfattar fastigheten Riittstjdnaren 8 i Nykopings kommun med adresserna
Brunnsgatan 47-49 och Tingshusplatsen 4. Husen fardigstilldes 4r 1961 och innehaller 26
bostidder om 1926 m2, 1 lokal om 53 m2 (affdrslokal) samt 7 garageplatser och 20
parkeringsplatser varav | avser gistparkering. Samtliga P-platser administreras av styrelsen.

Lagenhetsfordelning:

4 st. 1 rum och kok
5 st. 2 rum och kok
7 st. 3 rum och kok
10 st. 4 rum och kok

Foéljande storre underhéllsatgérder och investeringar har skett i fastigheten:

Renovering av rorstammar, badrum och ventilation 1998
Putsning av fasad och nya inglasade balkonger 2003
Fonsterbyte 2003
Sikerhetsdorrar 2012
Fjarrvirmevixlare 2013
Stamspolning 2014
Utbyte av killarbelysning 2015
Byte till termostatventiler pa radiatorer 2015
Byte avstingningsventiler pa kall- och varmvattenledningarna 2015
Utbyte av befintliga galvaniserade kallvattenledningar 2015
Byte av cirkulationspump 2015
Samt isolering och markning av samtliga avstangningsventiler 2015
Takomldggning 2015
Nya rokluckor och isolering av delar av vinden 2015
Helrenovering av tvittstuga med ny maskinpark 2016
Ny belysning i tvittstugerummen 2016
Installation liten mangel 2016
Ny rorelsestyrd LED-armatur 2017
Byte av inkommandekallvattenledning samt vattenmiitare 2017
Upprustning garage, byte garageportar, byte all el och

belysning, LED-armaturer med nérvarosensor 2018 N

For 2019 se vidare under "Vésentliga hédndelser...” pa ndsta sida. T_;] ?
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Forvaltning

Foreningen har avtal med nedanstdende foretag.

Leverantor Avtalstyp

HSB Sédermanland Ekonomisk férvaltning

Lavéns Yttre skotsel (grisklippning och snérdjning)
Vattenfall Elavtal, el och nit

Vattenfall Fjarrvirme

Bravida Serviceavtal for el och VS

Telenor Bredband, tv och IP telefoni
Lansfoérsakringar Fastighetsforsikring med bostadsriittstilligg
Fire Safe fd Kidde Brandskydd

Som forvaltare har styrelsen fungerat. Trappstadningen har ombesorjts av Helena Nilsson och
Eva Rosén.

Viisentliga hiindelser under riikenskapsaret

Nybyggnation Riittstjéinaren 9

Nykopings kommun fattade beslut om att anta en ny detaljplan, 2018-12-18, som innebar en
dndrad tomtindelning, ddr Brf Réttstjanaren skulle forlora tomtmark, i stéllet skulle en in- och
utfart for Réttstjanaren 9 anldggas.

Foreningens advokat samt flera medlemmar begérde “syn pa plats” i sin 6verklagan till Mark-
och miljédomstolen. Domstolen kallade alla som hade 6verklagat till syn den 9/4. Mark- och
miljddomstolen avgav foljande domslut™ Med édndring av linsstyrelsens beslut upphiaver mark-
och miljédomstolen Bygg- och teknikndmnden i Nykopings kommun beslut den 18 december
2018, BTN § 161, att anta detaljplan for Réttstjdnaren 9 samt del av Rittstjinaren 8 i Nykopings
kommun”,

Nykopings kommun inledde ett nytt samrad 2019-10-07 till 2019-11-04 om “Foérslag pa ny
detaljplan for Rittstjdnaren 9 samt del av Rittstjanaren 8”. [ sak inga dndringar. Styrelsen
uppmanade dnyo alla medlemmar att 1amna synpunkter. Styrelsen inbjod fastighetsagarna med
tomtgrinser till den nya in- och utfarten till diskussion och vikten av att limna synpunkter,
17/10.

Nykopings kommun aterkom inte i drendet under aret. Bygg- och tekniknimnden &dr sedan
januari 2019 Miljé- och samhallsbyggnadsnamnden.

Underhall
Storre underhdllsatgirder som har utforts under dret:

Byte av horisontella avloppsstammar. Arbetet har pagatt under hela dret, med planering under
viren och start av arbete 2019-08-05. Arbetet tog ldngre tid dn vad styrelsen i diskussion med
entreprendrerna planerat. Tva stora kommunala rér gick tvirs under huset och ddrmed fick
grivarbetet goras djupare under fastighetsdelen mot Brunnsgatan. Det uppdagades flera
skador/sprickor pa avloppsroren. Det visade sig att en vertikal stam inte hade bytts ut inda ner
till anslutningen av den horisontella avloppsstammen (ar 1998). Arbetet medforde stora ingrepp i
tva ligenheter. Vissa oldgenheter har varit att ndgra sma toaletter inte fick anvindas, minskad
spolning i kdksavlopp, fitt gd runt huset till parkering och tvittstuga da killargdngarna har varit

avstingda under dagtid dven nigra gemensamma utrymmen har varit stingda. Under nigra Q_-l z ;’
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kvillar och helger har medlemmar och styrelse grivt och fyllt igen for att vinna tid och minska
kostnaden.

Vatten och avlopp behovde endast stingas av i fastigheten under tva arbetsdagar. Korskyrkans
faciliteter kunde da anvindas.

Visst arbete dterstar till kommande ar.

Foreningen har en 20 arig underhallsplan vilken uppdaterades senast 2019-03-28, dir aren
2019-2022 hamnade i fokus.

Foreningens underhillsplan ligger till grund for foreningsstimmans beslut om fondering eller
ianspriktagande av fondmedel.

Enligt underhallsplanen finns inga storre atgarder planerade under perioden 2020-2023. Dock ska
den obligatoriska ventilationskontrollen ske under 2020/2021, di kan oforutsedda kostnader
uppkomma. Det finns indikationer pa problematik med koksventilationen.

Ovrig foreningsinformation

Medlemsinformation har gitt till medlemmarna via mejl/postfack vid 13 tillfillen under dret
Internkontroll gjordes av alla ldgenheter och lokalen i mitten av februari.

Det ar manga som har deltagit pa foreningens aktivitets- och staddagar, 4/5 och 12/10.

Styrelsen inbjod medlemmar till information 14/1 eller 16/1 angaende 6verklagan till Mark- och
miljodomstolen samt den 7/4 infor att Mark- och miljédomstolen skulle hélla syn pa plats och
alla som Overklagat var kallade.

Vid stimman tillsattes en arbetsgrupp (utifrdn en motion) for att undersoka solforhéllande/virme
pé balkongerna. En enkit fylldes i under sommarmanaderna maj augusti dir 8 av 18 beskrev
klimatet.

Styrelsens medlemmar har varit delaktiga i visningar av lokaler infér kommande arbeten,
byggméten, kontroller, kontakter per telefon/mejl med projektledare etc, samt méten med
medlemmar utifran olika fragor.

Infér 2020

Visst arbete dterstr av stambytet: Aterstillande av ligenhet nr 1 samt gjutning i entré och
killargangar. Kommunen ska relina sista delen ut frdn var fastighet till Brunnsgatan.

Enligt underhallsplanen skulle vi under 2019 skickat ut en enkit om vad foreningen vill med vara
gemensamma lokaler, hobbyrum och torkrum, som ér 1 behov av viss renovering,
Enkitundersokning kommer i stillet att goras under detta ar.

Medlemsinformation
Under dret har 4 bostadsritter dverlitits. Vid rikenskapsarets utging var medlemsantalet 34
varav 26 rostberittigade. (N

For att hyra ut bostadsritten i andrahand krivs tillstind av foreningens styrelse. 'ilx) ~
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Utveckling av foreningens verksamhet, resultat och stéillning

Flerarsiversikt 2019 2018 2017 2016 2015
f\rsavgif‘ter bostider, tkr 1047 1012 1 004 956 911
Arets resultat, tkr 52 64 -42 99 89
Balansomslutning, tkr 6 980 7022 7045 7 057 6 930
Arsavgifisniva bostider, kr/kvm 547 521 521 497 473
Driftskostnad, kr/kvm 341 337 375 324 436
Rinta, kr/kvm 40 39 49 45 39
Lén, kr/kvm 2 476 2:512 2 555 2 598 2 464
Fond for yttre underhall, tkr 506 356 369 391 241
Soliditet (%) 26 25 24 25 24

Soliditet = Summa eget kapital delat med totala tillgangar (balansomslutning). Visar hur stor del av
tillgdngarna som ér finansierade med egna medel (inte lan eller andra skulder). Talet bor aldrig vara
under 0 vilket innebdr att allt eget kapital dr forbrukat.

Avgifter och hyror

Senaste hdjningen av avgiften gjordes 2019-01-01 med 5 %. Den genomsnittliga drsavgiftsnivin
for bostider uppgér till 547 kr/m2.

Férindring av eget kapital

Medlems-  Upplitelse- Fond yttre Balanserat Arets Totalt
insatser avgift underhill resultat resultat
Belopp vid drets ingling 199 781 91 182 355734 1049 224 64 245 1760 166
Resultatdisposition
enligt
foreningsstimman 64 245 -64 245 0
Reservering till fond for
yttre underhdll enligt
underhillsplan 150 000 -150 000 0
Arets resultat 52 352 52 352
Belopp vid drets
utging 199 781 91 182 505 734 963 469 52 352 1812518
et 1
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Firslag till resultatdisposition
Till féreningsstimmans forfogande star féljande medel:

Balanserat resultat
Arets resultat

Styrelsen foreslar foljande disposition

Till balanserat resultat 6verfors

Féreningens resultat och stillning 1 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansridkning med

noter.
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963 470
52.352
1015 822

1015 822

1015 822
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HEM@ - diir mbpighetorna bor

Resultatrikning lriot
Rirelseintikter

Nettoomsittning

Ovriga rorelseintikter 3

Summa rirelseintiikter

Rérelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Underhéll enligt plan

Personalkostnader och arvoden

Avskrivningar av materiella anldggningstillgingar
Summa rorelsekostnader

~ on b

Rorelseresultat

Finansiella poster

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

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat
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Brf Réttstjanaren

Org.nr 719000-0880

2019-01-01
-2019-12-31

1 342 418
0
1342 418

-673 977
-259 549
0

-122 029
-155 088
-1210 643

131 775

805
-80 228
=79 423

52 352

52 352

2018-01-01
-2018-12-31

1293 824
18 992
1312 816

-667 068
-89 725
-163 479
-96 247
-155 088
-1 171 607

141 209
854

=77 818
-76 964
64 245
64 245

9

Ltk
Osn/
&

N
FA



HSE - diir migiigheierna bor

Balansrikning

TILLGANGAR

Anliiggningstillgingar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark

Pagaende nyanldggningar avseende materiella
anlidggningstillgdngar

Summa materiella anliggningstillgangar

Summa anliiggningstillgingar

Omsiittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Avrikningskonto HSB Sédermanland
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa kortfristiga fordringar

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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Brf Riittstjanaren
Org.nr 719000-0880

Not 2019-12-31 2018-12-31
1
8 5 801 365 5956 453
844 533 0
6 645 898 5956 453
6 645 898 5956 453
0 7575
5528 4 675
268 981 996 404
9 60010 56916
334 519 1 065 570
334 519 1 065570
6980 417 7022 023
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HS8 - dir mbghetorna bor

Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser

Reservfond

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Byggnadskreditiv

Skulder till kreditinstitut
Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristig skuld till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

9(14)

Not

10, 11

12

13
14

Brf Rittstjanaren

Org.nr 719000-0880

2019-12-31

199 781

91 182
505 734
796 697

963 470
52 352
1015 822

1812519

13 888
3189792
3203 680

1697 074
122 260
3087

1 482
140 315
1964 218

6 980 417

2018-12-31

199 781

91 182
355734
646 697

1 049 225
64 245
1113 470

1760 167

0
3530 247
3530247

1 441 475
161 090
3059

7 449
118 536
1731 609

7022 023
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Noter

Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsniimndens allménna
rad BFNAR 2012:1 (K3).

Redovisningsprinciperna ir oforindrade jamfort med foregdende ar.

Anliggningstillgdngar

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och dirfor har
fastighetens bokforda virden fordelats pd visentliga komponenter. Komponentindelningen har
genomforts med utgdngspunkt i vigledningen for komponentindelning av hyresfastigheter men med
anpassning till bostadsrittsforeningens sirskilda fSrutsittningar. Komponenternas aterstaende
nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella utforda atgérder pa visentliga komponenter har
beaktats si vil som ackumulerade avskrivningar dvs man har anvint direkt infasning med
bruttometoden.

Aterstiende redovisningsmiissig nyttjandeperiod for foreningens byggnad har beddmts vara 61 ar. Arets
avskrivningar pa de olika komponenterna uppgér genomsnittligt till 2,18 %.

Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter baseras pa féreningens underhéllsplan.
Styrelsen dr den som fattar beslut om féreningens underhallsplan.

6vrigt
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriiknas inflyta, 6vriga tillgangar och skulder har
virderats till anskaffningsvirde om inte annat anges.

Foreningen har tidigare beskattats for kapitalintikter. Hogsta forvaltningsdomstolens beslut 2010-12-29

innebir att bostadsrittsforeningar inte beskattas for kapitalintikter som dr hdnforliga till foreningens
fastigheter. Foreningens underskottsavdrag uppgér till 0 kronor.

Not 2 Nettoomsiittning

2019-01-01 2018-01-01

-2019-12-31 -2018-12-31
Arsavgifter 1046 733 1011663
Hyror 98 064 79 290
Hyresbortfall -1 650 -300
Intakter konsumtionsavgift 186 024 186 049
Ovriga intéikter 13 247 17 121
Summa nettoomsiittning 1342 418 1293 823

10 (14) 0"‘



HSH - dir mifaghetorna bor

Not 3 Ovriga rirelseintiikter

Brf Rittstjéinaren
Org.nr 719000-0880

2019-01-01 2018-01-01
-2019-12-31 -2018-12-31
Ovriga ersittningar och intikter 0 18 992
Summa dvriga rorelseintiikter 0 18 992
Not 4 Driftskostnader
2019-01-01 2018-01-01
-2019-12-31 -2018-12-31
Reparation, forbrukningsmaterial mm 1 705 4 734
[.opande underhall 21 444 27 545
Elavgifter 94 372 86 175
Uppvirmningsavgifter 300 504 303 238
Vatten och avlopp 74 572 63 678
Sophimtning 10 356 10 176
Farsikringar 31723 28 000
Kabel-TV/bredband 82 292 81512
Fastighetsskotsel 15536 14 268
Kommunal fastighetsavgift / fastighetsskatt 40 762 39722
Ovriga kostnader 711 8021
Summa driftskostnader 673 977 667 069
Not 5 ﬁvriga externa kostnader
2019-01-01 2018-01-01
-2019-12-31 -2018-12-31
Administrativ/ekonomisk forvaltning Grundavtal 50 136 48 094
Administrativ/ekonomisk forvaltning Extradebiteringar 0 226
Ovriga forvaltningskostnader 700 1300
Konsultarvoden 182 500 29 161
Bankkostnader 14 625 850
Madteskostnader 2 022 1225
Fritidsverksamhet 697 862
Overldtelscavgift 2326 3377
Pantforskrivningsavgift 465 4075
Kreditupplysning &810 405
Kontorsmaterial och trycksaker 648 150
Ovriga externa kostnader 4 620 0
Summa dvriga externa kostnader 259 549 89 725 ﬁ&;ﬁ
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@ Brf Rittstjinaren

g Org.nr 719000-0880

Not 6 Underhall enligt plan

2019-01-01 2018-01-01
-2019-12-31 -2018-12-31
Underhdll enligt plan 0 163 479
Summa underhall enligt plan 0 163 479
Not 7 Personalkostnader och arvoden
2019-01-01 2018-01-01
-2019-12-31 -2018-12-31
Loner anstillda 34 880 34 142
Arvode styrelse 27 300 29120
Arvode foreningsvald revisor 2730 2 688
Ovriga arvoden 33 700 11900
Sociala avgifter 22419 18 398
Ovriga personalkostnader 1 000 0
Summa personalkostnader och arvoden 122 029 96 248
Not 8 Byggnader och mark
Byggnadernas nu aktiverade komponenter ér helt avskrivna ar 2080.
Viirdedr enligt taxeringsbeslut 1961.
Ingdende anskaffningsvirden byggnader 7122 483 7122483
Ingdende anskaffningsvirde mark 120 000 120 000
Utgidende ackumulerade anskaffningsviirden 7 242 483 7 242 483
Ingdende avskrivningar -1 286 030 -1 130 942
Arets avskrivningar -155 088 -155 088
Utgiaende ackumulerade avskrivningar -1441 118 -1 286 030
Utgaende redovisat viirde 5801 365 5956 453
Taxeringsvarde byggnad - bostider 13 000 000 11000 000
Taxeringsvirde byggnad - lokaler 252 000 290 000
Taxeringsvirde mark - bostider 5 600 000 4 814 000
Taxeringsvirde mark - lokaler 244 000 206 000
Totalt taxeringsviirde 19 096 000 16 310 000 77
£l
Fastighetsbeteckning: Rittstjinaren 8 _ q
K
QN
12 (14) 1
‘?ﬂ
1S 4

E



H3H - dar méighetorna bor

Not 9 Firutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Férutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Not 10 Skulder till kreditinstitut

Riintesats
Laneinstitut Y%
Stadshypotek 1,55
Stadshypotek 1,47
Stadshypotek 1,43
Stadshypotek 1,64
Stadshypotek 1,92

Kortfristig del av skulder till
kreditinstitut

Niista ars amortering beriknas
uppga till

Langfristiga skulder exklusive
kortfristig del

Konv datum

2020-02-13
2021-03-01
2023-06-30
2022-12-01
2020-12-01

Brf Rittstjanaren
Org.nr 719000-0880

2019-12-31

60010
60010

Lanebelopp
2019-12-31
241 619
721 554
1115000

1 404 346
1404 347

4 886 866

-1612 218
-84 856

3189792

2018-12-31

56916
56 916

Linebelopp
2018-12-31

260 567
737 862
1135000
1419 146
1419 147
4971 722

-1 356 619
-84 856

3 530 247

Lan som har slutforfallodag inom ett dr fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder, oavsett

om fortsatt belaning sker i bank

Amortering inom 2-5 ar beridknas uppga till

Om 5 ar beridknas nuvarande skulder uppga till

Not 11 Stiillda siikerheter

Uttagna fastighetsinteckningar
Summa stiillda siikerheter

Not 12 Kortfristig del av langfristig skuld till kreditinstitut

Kortfristig del av ldngfristig skuld (nista ars beridknade
amortering, samt lan med slutforfallodag inom ett ar)
Summa kortfristiga skulder till kreditinstitut

13 (14)

339424
4 462 586

2019-12-31

5762 000
5762 000

2019-12-31

1 697 074
1697 074

2018-12-31

5202 000
5202 000

2018-12-31

1 441 475

1441 475 "17
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Not 13 Ovriga skulder

Personalens killskatt
Lagstadgade sociala avgifter
Summa dvriga kortfristiga skulder

Not 14 Upplupna Kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna arvoden och léner

Upplupna lagstadgade sociala avgifter

Upplupna rintekostnader

Upplupna kostnader och férutbetalda intidkter

Mottagna kortfristiga depositioner och férskott
Avtalsplacerade betalningar

Summa upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Nykoping den

Ol Nl

Brf Rittstjanaren
Org.nr 719000-0880

2019-12-31 2018-12-31
876 4 428

606 3021

1482 7 449
2019-12-31 2018-12-31
33 700 0

7 449 0

711 2 668

52 098 8 435

46 358 103 926

0 3508

140 316 118 537

Oskar Nilsson

Cisinink S@‘(\Lrlml‘uj

Christina Soderbirg

Robert Palm

Var revisionsberiittelse har limnats

Eva Rosén

Av foreningen vald revisor

Robin Jansson

Ul od s

Margareta Hodt

K htnr oty

Christina Svall

\:m\f\,\ R amoa\ SsedW Oy

Farrah Kamal Sedki

Av foreningen vald revisor
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