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Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Foreningen har till &ndamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom
att i foreningens hus upplata
bostadslagenheter under nyttjanderatt och
utan tidsbegransning. Upplatelse far aven
omfatta mark och terrasser som ligger i
anslutning till féreningens hus, om mark eller
terrass skall anvandas som komplement till
bostadslagenhet eller lokal.

Bostadsratt ar den ratt i féreningen som en
medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem
som innehar bostadsratt kallas
bostadsrattshavare.

Foreningens fastighet

Féreningen ager fastigheten Are Vik 1:38, Are
férsamling. P4 denna tomt har uppforts 5
bostadshus med sammanlagt 26 lagenheter
med en lagenhetsyta av 1 990 kvadratmeter,
samt 1 forradshus. Pa fastigheten finns ocksa
tillgang till 27 parkeringsplatser med
motorvarmare samt ett antal ytterligare platser
utan motorvarmare.

- BRF FJALLBACKEN : .
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Lagenheter o lokaler

Den totala boarean uppgar till 1 990
kvm.

Lagenhetsfordelning

12 st 3 rum och kék med en
genomsnittlig yta av 62 kvm

14 st 5 rum och kdk med en
genomsnittlig yta av 89 kvm

Till varje lagenhet hér en p-plats som
hyrs ut till bostadsrattsinnehavaren.
Dessutom finns det 2 extra parkeringar
som ocksa hyrs ut.

Forsakring

Fastigheten ar fullvardesforsakrad genom
Allians forsakringsmaklarna i
bostadsratternas Fastighetsforsakring,
Moderna Forsakringar.

Foreningens firma

Foreningens firma tecknas férutom av
styrelsen; av tva styrelseledamoéter i forening.

Medlemmar och hyresgaster

Foreningen har 41 st medlemmar fordelade
pa 26 st medlemslagenheter

Forvaltning

Den ekonomiska forvaltningen har under aret
skétts av Fastighetsekonomi Michael
Adamsson AB.

Den tekniska forvaltningen har skétts av
AGO i Are AB
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Styrelsen

Styrelsen har sedan ordinarie
foreningsstdamma den 8 maj 2019 haft
féljande sammansattning

mojlighet att teckna formanlig hem- och
fastighetsforsakring.

Foreningen har aven av avtal med
Fastighetsekonomi Michael Adamsson AB

Nicole Elingberg ledamot
Peter Lindh ledamot, ordférande
Andres Sihvonen ledamot
Anna Jelgard ledamot
Sanny Soderstrom ledamot

Eva-Lena Grape suppleant

Revisorer

Ragnar Sjégren, ordinarie.

Anna Madeleine Andersson, suppleant
Styrelsesammantraden

Styrelsen har kontinuerligt arbetat med
forvaltningen av fastigheten och
stadgeenligt haft 6 st protokollforda méten
under 2019.

Taxeringsvarde

Fastighetens taxeringsvarde satt 2019;

Byggnad 23 000 000
Mark 5 000 000
28 000 000

Foreningens lan

Foreningens lan uppgar till 14,9miljoner
kronor och ar placerade i Swedbank.

Foreningens avtal

Avtalet med AGO Servicebolaget i Are av
teknisk forvaltning av foreningens
fastigheter har 16pt vidare under 2019.
Avtalssumman uppgar till ca 70 000
kronor/ar. Vissa rorliga kostnader kan
tillkomma.

Foreningen har avtal om medlemskap i
Bostadsratterna som ger tillganag till
kunskap, I6pande information och hjalp
avseende skotseln av en bostadsratts-
forening, styrelseansvarsforsakring samt
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betraffande ekonomisk forvaltning.
Foreningen har sedan 2005 avtal med
Jamtkraft om distribution av el. Avtal om
sophamtning och returpapper finns med
Are Kommun.

Lagstadgad energideklaration

Avtal tecknades 2008 och genomfdérdes
2009 av Anticimex. Under 2015 gjordes en
radonmatning av ett urval av lagenheter
fordelade 6ver alla hus. Aven det vastra
forradet mattes. Inga forhdjda Radonhalter
uppmattes. Det vastra forradet hade hogst
matvarde, 80 Bq/m3.

Under 2019 genomférdes en ny
energideklaration av Oktopal, med
matning av energivarden for varje hus.
Medlemmar har fatt information och tips pa
energibesparande atgarder.

Arets 6verlatelser

Under aret har fem bostadsratter bytt
agare. Bostadsratt nr 9,24,17,8,25

Arets hindelser 2019

« Under varen genomférdes
energideklaration, sotning samt utvandig
statusbesiktning av Oktopal.

« Under hosten installerades nya
motorvarmarstolpar till samtliga
parkeringsplatser.

« Under hosten har material for oljning av
balkonger, racken och trappor kopts in.
Underhallet genomfors som eget arbete.

« Fiberanslutningen som pabdrjades under
2017 har inte slutférts under 2019 p g a
leveransforsening av IP Only.
Forhoppningsvis blir detta klart under
2020 i samband med att vagarbetet
slutférs utmed grusvagen Saa-Vik.
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« Styrelsen har under 2019 tagit fram en
underhallsplan for planering av bade
utbytes- och uppratthallande underhall
utefter genomford statusbesiktning.

Foreningens ekonomi och likviditet
2019

« Styrelsens mal ar en valskaétt forening
med en ekonomi i balans. Med det
menar vi att inbetalda avgifter skall tacka
de arliga kostnaderna for drift,
avskrivningar och samtidigt klara de
arliga avsattningarna till fonden for yttre
underhall. | princip innebar det att vi
stravar efter ett arligt nollresultat.
Samtidigt med ovanstaende ekonomiska
mal ska féreningen ha en god likviditet
och en beredskap for oforutsedda
utgifter.

« Under 2016 togs ett lan pa 500 tkr for att
finansiera investeringen i ett det
varmesystem som installerades under
2017. 1 och med investering av
varmesystem har féreningens
avskrivningskostnader okat.

« Under 2019 har féreningens
driftkostnader 6kat nagot i jamforelse
med 2018. Framsta orsaken till 6kningen
ar en forhojd kostnad for drift kopplat till

Fastighetens tekniska status

« sotning, energideklaration och
installation av nya motorvarmaruttag.

« Den laga rantenivan ha gjort att arets
genomsnittliga skuldranta sjunkit i
jamférelse med 2017.

Foreningens ekonomi och likviditet
2020

« | syfte att fortsatt ha en stabil ekonomisk
grund i féreningen kommer styrelsen
under 2020 fortsatt utvardera
foreningens olika avtal inom drift.

« Styrelsen planerar i dagslaget ingen
hojning av avgiften, dock kan det inte
uteslutas vid beaktande av eventuella
framtida dkningar i rante- och
driftskostnader.

Foreningen har idag ingen upprattad underhallsplan utan utgar fran aktuella behov.

Genomférda atgérder Ar Tkr
Anlagt ny lekplats 2010 64
Ommalning av fastigheten 2011 270
Underhall P platser 2013 33
Bytt varmesystem 2017 2238
Motorvarmarstolpar utbytta 2019 37

Till det planerade underhallet samlas medel via arlig avsattning till féreningens yttre
underhallsfond med minst 0,2 % av utgaende bokfort byggnadsvarde efter avskrivningar.
Fonden for yttre underhall redovisas under bundet eget kapital i balansrakningen.

Avskrivning sker pa byggnadens bokférda anskaffningsvarde med minst 1% (0,1 %).
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Forandring Eget kapital

Inbetalda Upplatelse- Balanserat Arets
. . Yttre fond
insatser avgifter resultat resultat

Belopp vid arets
ingang
Resultatdisp enl
stéamma:

15100 004 0 441 524 -149 880 -78 478 15313 170

Avséttning till yttre fond 46 040 -46 040

Balanseras i ny rakning -78 478 78 478
Arets resultat -104 564 -104 564
Belopp vid arets

. 15100 004 0 487 564 -274 398 -104 564 15 208 606
utgang

Flerarsoversikt

2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Nettoomsattning, Kkr 1496 1463 1392 1261 1289
Resultat efter finansiella poster, Kkr -105 -78 32 -97 -43
Rantekostnader i férhallande till intakt 18,74% 17,28% 18,82% 24,33% 30,08%
Skuldsattningsgrad % 98,25 98,52 98,95 90,50 86,69
Soliditet, % 50,0 50,0 50,0 52,0 53,0
Skuldkvot/Rantekanslighet 10,0 10,3 10,9 11,0 10,4
Genomsnittlig skuldranta, % 1,87 1,67 1,80 2,25 2,86
Lan per kvm bostadsrattsyta, kr 7 509 7 581 7 653 6 985 6734
Fastighetens belaningsgrad, % 50,33 50,25 50,18 48,93 46,81
Genomshnittlig arsavgift per kvm bostadsrattsyta, kr 532 547 558 554 554
Underhalls o amoreringsutrymme % 22,59 21,19 26,87 15,48 17,29
Sparande till framtida underhall kr per kvm 170 156 254 164 158
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 7 588 7 588 7 588 7 588 7 588

Definition av nyckel tal redovisas i slutet avarsredovisningen

Resultatdisposition

Balanserat resultat -274 398

Arets resultat -104 564
-378 962

Styrelsen foreslar att:

Till yttre fond avsatts 45 375

| ny rékning overfores -424 337
-378 962
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RESULTATRAKNING

Rorelsens intakter
Hyresintakter

Summa rorelseintakter

Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader
Driftskostnader
Personalkostnader
Ovriga externa kostnader
Avskrivning pa materiella anlaggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella intakter och kostnader
Ranteintakter
Rantekostnader fastighetslan

Resultat efter finansiella poster

ARETS RESULTAT
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Not

a b ODN

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
1495 507 1462 506
1 495 507 1 462 506
-886 045 -857 481
-12 627 -12 627
-79 545 -76 130
-342 382 -342 382

-1 320 599 -1 288 620
174 908 173 886
741 351

-280 213 -252 715
-104 564 -78 478
-104 564 -78 478
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader, mark och markanlaggning
Inventarier

Summa anldggningstillgangar
Omsaéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Ovriga fordringar
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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Not

2019-12-31 2018-12-31
29 699 647 30 035 147
9 868 16 750

29 709 515 30 051 897
29 709 515 30 051 897
33 944 33 944

0 97

40 612 39 699

74 556 73740

691 792 585 001
766 348 658 741

30 475 863 30 710 638
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Insatser
Yttre reparationsfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslan

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder
Skatteskulder
Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not

10

2019-12-31 2018-12-31
15 100 004 15 100 004
487 564 441 524

15 587 568 15 541 528
-274 398 -149 880
-104 564 -78 478
-378 962 -228 358
15 208 606 15313 170
14 798 415 14 942 171
14 798 415 14 942 171
143 756 143 756
112 217 69 234

35 802 34 762

5 347 5 756
171720 201789
468 842 455 297

30 475 863 30 710 638
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KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten
Roérelseresultat
Arerféring gjorda avskrivningar

Kassafloden fran den I6pande verksamheten

fore betalda rantor och inkomstskatter

Erhéallen ranta
Erlagd ranta

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Forandring av rérelseresultat
Kundfordringar - férandring
Leverantdrsskulder - férandring
Kortfristiga skulder - forandring

Kassaflode fran rorelseresultat

Finansieringsverksamheten
Amortering av skuld

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets boérjan

Likvida medel vid arets slut
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2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
174 908 173 886
342 382 342 382
517 290 516 268
741 351

-280 213 -252 715
237 818 263 904
-816 -10 287

42 983 -94 564

-29 438 111 998
12729 7147
-143 756 -143 756
-143 756 -143 756
106 791 127 295
585 001 457 705
691 792 585 000
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre
ekonomiska féreningar. BFNAR 2016:10

Varderingsprinciper mm
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.
Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerad
vardeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjart 6ver tillgadngarnas
nyttiandeperiod. Fdéljande avskrivningar tillampas:

Byggnader 1,00%
Varmesystem 5%
Markanlaggningar 5%
Inventarier 10-20%

Fastighetsskatt/Fastighetsavgift

En férening med hyreshus fick nya varden vid fastighetstaxeringen ar 2019 och dessa kommer att galla fram till ar
2022. For hyreshus hdjs det fasta maxbeloppet for fastighetsavgiften till 1 377 kr for varje bostadslagenhet. Men om
0,3 % av taxeringsvardet ger en lagre avgift, ska det anvandas istallet.

Fond for yttre underhall
Enligt bokféringsnamndens allmanna rad, ska reservering for framtida underhall redovisas under bundet
eget kapital. Avsattning till fonden sker, genom en arlig omféring mellan fritt och bundet eget kapital.
lanspraktagande av fonden for planerat underhall sker pa samma satt.

Intéktsredovisning
Inkomsten redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhallas.

Personal

Foreningen har ingen anstalld personal
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Upplysningar om enskilda poster

Not 1 Hyresintakter 2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Arsavgifter bostadsratt 1 059 480 1049 480
Hyresintakter garage o p-plats 46 800 46 800
Eldebitering 382 340 356 602
Pant- och Overlatelseavgifter 6 887 9624
Summa 1 495 507 1462 506
Fastighetskostnader
Not 2 Driftkostnader 2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31
Fastighetsskétsel
Fastighetsskotsel entreprenad -42 795 -43 938
Snoérdjning o markunderhall -9 615 -31 026
Material -3 249 -1108
Bevakning o Besiktningskostnader -60 124 -26 590
Ovriga externa kostnader 0 -5 359
Summa -115 783 -108 021
Reparationer
Reparation bostader 0 -2 030
Reparation installationer -93 857 -22 629
Reparation utvandigt -5 624 -21 349
Reparation tomt -610 0
Summa -100 091 -46 008
Taxebundna kostnader och uppvdrmning
El -406 187 -440 335
Vatten o avlopp -95 896 -102 881
Sophamtning -69 050 -61 311
Kabel tv, bredband, porttelefon -4 521 -11 488
Summa -575 654 -616 015
Fastighetsférsékring, Fastighetskatt-/avgift
Fastighetsforsakring -58 715 -52 675
Fastighetsskatt bostad -35 802 -34 762
-94 517 -87 437
Summa driftkostnader -886 045 -857 481
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Not 3 Personalkostnader

Styrelsearvoden
Arbetsgivareavgifter
Summa

Not 4 Ovriga externa kostnader

Forvaltningsarvode
Konsultarvoden

Medlemsavgifter brf organisation
Nedskrivning av kundfordran
Ovriga adminsistrationskostnader

Summa
Not 5 Avskrivningar enligt plan

Avskrivningar pa byggnader

Avskrivningar pa markanlaggningar

Avskrivningar pa maskiner och andra tekniska anlaggningar
Avskrivningar pa inventarier, verktyg och installationer

Summa

Not 6 Byggnader, mark och markanlaggning
Byggnader

Ingédende anskaffningsvarde

Arets anskaffningar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende avskrivningar enligt plan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgaende redovisat varde
Mark
Utgaende bokfort varde

Taxeringsvarden

Byggnader
Mark
Summa

varav bostader

Summa
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2019-01-01
2019-12-31
-10 400

-2 227

-12 627

2019-01-01
2019-12-31
-37 750
-15 000

-4 570

0

-22 225

-79 545

2019-01-01
2019-12-31
-332 202

-3 298

-721

-6 161

-342 382

2019-12-31

24 244 031
0

24 244 031
-1 224 267
-332 202

-1 556 469

22 687 562

7 000 000

29 687 562

23 000 000

5000 000
28 000 000
28 000 000
28 000 000

2018-01-01
2018-12-31
-10400

-2 227

-12 627

2018-01-01
2018-12-31
-37 250

0

-4 480

0

-34 400

-76 130

2018-01-01
2018-12-31
-332 202
-3 298

-1 082

-5 800

-342 382

2018-12-31

24 244 031
0

24 244 031
-892 065
-332 202

-1 224 267

23 019 764

7 000 000

30 019 764

20 600 000

4015000
24 615 000
24 615 000
24 615 000
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Markanlaggningar

Ingédende anskaffningsvarde 32975 32975
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 32975 32975
Ingéende avskrivningar enligt plan -17 592 -14 294
Arets avskrivningar enligt plan -3 298 -3 298
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -20 890 -17 592
Utgaende bokfort varde 12 085 15 383
Totalt utgaende bokfort varde byggnad och mark 29 699 647 30 035 147
Not 7 Maskiner o inventarier
2019-12-31 2018-12-31
Ingédende anskaffningsvarde 84 002 84 002
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 84 002 84 002
Ingéende avskrivningar enligt plan -66 170 -60 370
Arets avskrivningar enligt plan -6 161 -5 800
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -72 331 -66 170
Utgaende redovisat varde 11 671 17 832
Not 8 Upplupna intdkter och forutbetalda kostnader
2019-12-31 2018-12-31
Foérutbetald forsakring 19 579 19 073
Forutbetald ranta 781 781
Foérutbetald férvaltningsarvode 20 252 19 845
Summa 40 612 39 699
Not 9 Langfristiga skulder
Villkors
Kreditgivare Rianta andring 2019-12-31 2018-12-31
Swedbank 2,10% 2020-02-28 3900 000 3 900 000
Swedbank 1,73% 2021-01-25 5 600 000 5 600 000
Swedbank 2,05% 2020-03-28 3900 000 3 900 000
Swedbank 1,95% 2020-02-28 500 000 500 000
Swedbank 2,32% 2027-03-30 788 421 897 177
Swedbank 1,75% 2020-01-24 253 750 288 750
Kortfristig del -143 756 -143 756
Summa 14 798 415 14 942 171
Nasta ars berdknade amortering 143 756 143 756
Amortering ar 2-5 575 024 575024
Amortering efter ar 5 14 223 391 14 367 147
Summa skuld 14 942 171 15 085 927
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Not 10 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Nicole Ellingberg

Andres Sihvonen

Min revisionsberattelse har avgivits den

Ragnar Sjégren
Fortroendevald revisor

Peter Lindh

Sanny Séderstréom

Anna Jelgard

/ 2020
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2019-12-31 2018-12-31
Upplupna I6ner 0 3640
Foérutbetalda avgifter 97 336 89 515
Upplupen ranta 2187 1379
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 72 197 107 255
Summa 171720 201 789
Not 11 Stéallda sakerheter

2019-12-31 2018-12-31

Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 15 337 500 15 337 500
Summa 15 337 500 15 337 500

Are / 2020



Definitioner av anvinda nyckeltal

Réntekostnader i forhallande till intdakten

Beraknas som rantekostnader/intékter

Det absolut snabbaste sattet att fa en uppfattning om en bostadsrattsférenings ekonomi ar att
titta pa rantekostnaderna. Rantekostnaden ar i manga foreningar den allra storsta utgiften,
och har darmed storst paverkan pa manadsavgiftens storlek.

Nyckeltalet berdknas utifran att titta pa hur stor del av féreningens intéakter som gar till att
betala dess rantekostnader.

Tumregel: Under 25 % — inga problem, éver 50 % — problem.

Skuldsiattningsgrad

Beraknas som Skulder/Eget kapital

Anvands for att beskriva féretagets finansiella risk /rantekanslighet)

Skuldsattningsgraden ar ett matt pa kapitalstyrka och anvands for att se relationen mellan
skulder och eget kapital. Skuldsattningsgraden ar starkt relaterad till soliditeten, alltsad hur stor
andel av ett foretags tillgangar som finansierats med eget kapital. Det betyder att en hog
skuldsattningsgrad innebar att foretaget har lag soliditet.

Soliditet

Beraknas som (Eget kapital + 78,6 % av Obeskattade reserver) / Totala tillgangar
Forhallandet mellan det egna kapitalet och det totala kapitalet. Man kan ocksa se det som hur
stor andel av féretagets tillgangar som inte motsvaras av skulder. Soliditet beskrivs som
foretagets betalningsformaga pa lang sikt.

Skuldkvot och Rantekanslighet

Beraknas som skulder/totala omsattningen (intdkterna). Det ger ett bra matt pa hur skuldtyngd
foreningen ar, dvs foéreningens mojlighet att hantera sina skulder Detta matt ar ocksa
bostadsrattsféreningens rantekanslighet. For varje procentenhet lanerantan ékar maste
namligen foreningens intakter 6ka med denna faktor. T ex: om rantekansligheten ar 12 i en
viss forening, sa innebar det att om rantan gar upp 1 % sa maste féreningens intakter hojas
med 12 %, atminstone pa sikt, for att ekonomin ska ga ihop. Stigande rantor och hog
rantekanslighet ar alltsa ingen bra kombination.

Tumregel: Under 5 = bra, éver 10 = inte bra, 15 = mycket illa!

Belaningsgrad

Mest korrekt och rattvisande ar att rakna skuld per kvm yta (totalyta). Brukar kallas belaning
eller belaningsgrad, och ar ett mycket vanligt och tillférlitligt matt. Da far man ett varde som
brukar ligga nagonstans mellan 0 och 15 000 kr/kvm.

Underhalls- och amorteringsutrymme

Beraknas enligt féljande (Arets resultat + arets avskrivningar + arets underhall) / arets intakter
Den har beradkningen kompletterar den férra, och tillsammans ger de en mycket klar bild av
foreningen. Fragan galler: Ar féreningens intakter tillrackligt stora for att klara framtida
underhall (utan avgiftshdjningar)?

Denna berakning ar den absolut basta indikatorn pa foreningens finansiella styrka.
Procentsiffran kan i ord beskrivas som det utrymme féreningen har till att amortera, underhalla
och investera.Tumregel: Underhalls- och amorteringsutrymmet bor vara minst 25 % av
omsattningen. Ar det under 0 &r det katastrof och d& innebar det att férening inte har nagon
majlighet att underhalla sin fastighet.

Sparande till framtida underhall

Det utgar fran arets resultat, men rensat fran avskrivningar och arets kostandsforda planerade
underhall. Genom att dela det nya resultatet per kvadratmeter total yta kan man jamféra sitt
sparande bade med sin egen arsavgift’kvm och med andra féreningar. Detta nyckeltal anger
hur stort I6pande éverskott féreningen har per kvadratmeter boarea och lokalarea varje enskilt
ar som kan anvandas till det framtida underhallet av féreningens fastighet.
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