2019

ARSREDOVISNING

Bostadsrattsforening
Silverdals Torg




Har kommer féreningens arsredovisning

En arsredovisning &r en sammanstallning éver bostadsrattsforeningens ekonomi vid en viss
tidpunkt och under ett visst tidsintervall. Arsredovisningen omfattar normalt sett en
tolvmanadersperiod. Syftet med arsredovisningen &r att den ska ge en rattvisande bild av
féreningens stéllning och resultat. Viktigt &r att ni tar er tid och laser igenom den.

Spara den géarna.

Att bo i en bostadsratt

Bostadsratt &r en form av boende dar
bostadsrattsféreningen ager fastigheten
medan bostadsrattsinnehavaren ar mediem i
bostadsrattsféreningen och har nyttjanderatt
till sin bostad.

Det finns stora mdéjligheter att sjalv paverka
sitt boende genom att aktivt delta i styrelsens
arbete samt genom méjligheten att férandra i
sin bostad.

Forvaltningsberattelse
Forvaltningsberattelsen ar den del av
arsredovisningen dar styrelsen redogér det
gangna aret samt eventuella planer for
nastkommande ar.

Forvaltningsberattelsen ska 6ka forstaelsen
for arsredovisningens Gvriga delar.

Resultatrdkning

En resultatrakning ar en uppstalining av
féreningens intakter och kostnader som
uppstatt under féreningens réakenskapsar.

Resultatrékningen ar uppstalid i tva kolumner
déar den ena visar arets intékter och kostnader
och den andra kolumnen visar jamforelsearet,
d.v.s. foregaende ars intakter och kostnader.

Balansrakning

| balansrakningen redovisas foreningens
samtliga tillgangar och skulder. En
balansrakning bestar av tre delar.

En tillgangsdel som visar féreningens samtliga
tillgangar, en eget kapital del, som visar
féreningens nettotillgangar, eller skillnaden
mellan féreningens tillgangar och skulder,
samt en skulddel som redovisar féreningens
samlade skulder.

Samtliga belopp som redovisas i
balansrakningen ar saldot per den sista dagen
i foreningens rakenskapsar, d.v.s.
balansrakningen visar en égonblicksbild vid
ett visst datum, till skillnad fran
resultatrakningen.

Noter
Noter ar upplysningar och specifikationer dver
olika poster i balans- och resultatrdkningen.

Har framgar aven vilka redovisnings- och
varderingsprinciper féreningen tillampar.

Kontakt

Vid fragor om ditt boende eller
bostadsrattsférening kontakta styrelsen eller
Upplands Boservice AB.
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Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
Silverdals Torg

Styrelsen for bostadsrattsférening Silverdals Torg (769615-8570) far harmed avge arsredovisning for
féreningens verksamhet under rékenskapsaret 1 januari - 31 december 2019.

Forvaltningsberittelse

Allméant om verksamheten

Féreningen har till &ndamal att i féreningens hus upplata bostadslagenheter fér permanent boende och
forrad at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning samt lokaler till hyresgéster och darmed framja
medlemmarnas ekonomiska intressen samt i all verksamhet v&rna om miljén genom att verka fér en
langsiktig hallbar utveckling.

Foreningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen,
Féreningens géllande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 18 augusti 2017.

Styrelsens séte: Sollentuna. Firmatecknare &r Petter Johnson och Marcus Aveholt tva i férening.

Féreningens historia

Fdreningen bildades 2007 och byggdes av Skanska Nya Hem 2009,
Féreningens fastigheter
Fdreningen &ger och férvaltar fastighet Manévern 24,

Sollentuna kommun. Tomtmarken innehas med dganderétt
av foreningen.

Féreningen har féljande adresser: Silverdals Torg 6 och 9,
Silverdalsvagen 23-37, ! i

Fastigheten bestar av 6 bostadsbyggnader om tio portar | ausshatoals
samt ett fristdende hus (bakom hus A) innehallande P
soprum och forrdd samt tva dppna cykelférrad (under
tak). Dessutom finns ett antal cykel- och barnvagnsrum,
kéllarférrad samt tre soprum fér hushallssopor och ett
kéllsorteringsrum for papper, kartonger, glas, plast, metall
och el material.

Siverdalsskolan !

Ligenheter och lokaler ' o ShoTen "
Foreningen upplater 159 lagenheter med bostadsratt.
Bostéddernas har en sammanlagd yta av 11 843,50 kvm.
Lagenhetsférdelning:
51 40 38
= =]
1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok

Féreningen har sju kommersiella lokaler om en sammanlagd yta av 637 kvm. Alla av féreningens
lokaler &r placerade runt Silverdals Torg i tre olika byggnader; Silverdals Torg 6 och 9 samt
Silverdalsvégen 33/31. Alla hyreslokalerna dr uthyrda och &r férdelade enligt: Asiatisk restaurang/wok,
Nérlivsbutik, Pizzeria, Café/Konditori, Gym, Inredningsbutik och Frisérsalong.
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Féreningsstyrelse
Styrelsen har under 2019 haft féljande sammanséttning:

Fr.o.m. 16 maj 2019 (Innevarande ar) T.0.m. 16 maj 2019 (Foregaende ar)
Ordinarie ledaméter Ordinarie ledamdéter

Petter Johnson Ordférande Marcus Aveholt Ordférande
Marcus Aveholt Kassor Petter Johnson Kassdr

Rita Svanstrém Rooth Sekreterare Rita Svanstrém Rooth Sekreterare
Pér Lindau Ledamot Par Lindau Ledamot
Nils Gamryd Ledamot Peter Lichtag Ledamot
Suppleanter Suppleanter

Samuel Zemarian Samuel Zemarian

Peter Dimitrov Peter Dimitrov

Shan Solivan
Sammantriaden

Ordinarie foreningsstdmma halls den 16 maj 2019. Styrelsen har under aret hallit 12 protokoliférda
sammantraden.

Fr.o.m. 16 maj 2019 (Innevarande styrelser) T.o.m. 16 maj 2019 (Féregaende styrelse)
* 7 protokollfirda sammantraden * 5 protokollférda sammantréden
Revisorer

Féreningens revisor har under aret varit Niclas Warenfeldt, BoRevision i Sverige AB.

Valberedning
Féreningsstamman 2019 valde Ros-Marie Erlandsson (ordférande) - Silverdalsvégen 35 och Solveig
Rostedt Roll - Silverdalsvagen 35.

Administration av fastigheten
Foreningen har anlitat Upplands Boservice AB fér den dagliga ekonomiska f8rvaltningen vilket bland annat
inneburit utskick av ménadsavier och betalning av féreningens fakturor.

Skotsel av fastigheterna
I huvudsak har skétseln av fastigheten lagts ut pa entreprenad enligt foljande:

Fastighetsskétsel Dérrmattor Hissunderhall Hissbesiktning Garageport
Driftia Carpeting AB OTIS AB Hissbesiktningar | Crawford
forvaltning AB Sverige AB
Hushallssopor Kéllsortering Stadning portar Tradgardsskotsel
SEOM SUEZ ! NRSE SVEFAB
(Almestar?) (Almestar?)

Bredbandsanslutning/internet, TV och Telefoni

Foreningen har sedan 2018 ett 5 arigt avtal som pagar fram till 2023-05-30 med Telenor Bredband (f.d.
Bredbandsbolaget) som leverantér av Bredband/Internet och Telefoni. Varje lagenhet har en anslutning om
250/250 Mbit.

Garage och parkering

Foreningen har ett varmgarage (under innergarden pa Silverdalsvagen, under hus C-K) bestaende av 135
bilplatser varav tretton av dessa &r utrustade med elladdare fér att ladda elbil/elhybridbil och sju mc-platser
samt fyra externa parkeringsplatser (bakom Silverdals Torg 9, Hus B).

Bade garage (bil- och mc-platser) samt de fyra externa parkeringsplatserna var uthyrda till Skanska (Under
perioden 2009-03-15 - 2019-03-31), dérefter har féreningen hanterat uthyrning via Upplands Boservice.

Varmeanldggning

Foreningen &r ansluten till Sollentuna Energi fiirrvérmenat. Varmecentralen &r ocksa utrustad med
luftvarmepumpar som gor att firrvéarmeanléggningen inte belastas fér mycket. Féreningens varmecentral
styrs av datorer och reglerar vdrmen ut till féreningens ldgenheter.

1 Bortforsling av kéllsortering (wellpapp, vanligt papper, glas, plast, metall, batterier och el material)
2 Almestar byttes ut varen 2019 fér nya leverantérer.
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Vasentliga handelser under rdkenskapsaret

Ekonomi

Det vasentliga fér en bostadsréattsférening ar att den har ett positivt kassafléde dver tid. Féreningens
arsavgifter ska ticka kostnader for drift, underhall och réantekostnader samt utgifter fér amortering av
féreningens lan.

Det gangna rékenskapsaret ger verksamheten ett underskott uppgaende till 1 949 387 kr.
Den ansamlade forlusten uppgar efter detta rékenskapsar till 13 102 697 kr.

Planerat underhall av fastigheterna har genomférts for 589 854 kr.

Foreningen har ett positivt kassaflode for rakenskapsaret, se kassaflddesanalysen pa sid 11.

Underhallsfondens storlek &r vid rakenskapsarets slut 110 000 kr.
=  Styrelsen féreslar att stamman avsétter 439 939 kr till underhallsfonden. Styrelsen forslag il
avséttning foljer den rekommenderade avséttningen i underhallsplanen.
= Styrelsen foreslar ocksa att stdimman disponerar 589 854 kr ur fonden for tackande av utgifter for
genomfért underhall.
Beslutande organ &r féreningsstdmman.

Totalt har verksamhetsaret i stort féljt budget.

Férdelning av intdkter och kostnader

Drift

Garage o5
1 Kapitalkostnader U"‘;i;h"*"
21%
Lokaler ! Taxebundna
Arsavgifter 10% ~ kostnader
70% 10%
Ovriga intdkter Avskrivningar Ovrig drift
5% 35% och skatter
8%

Arsavgifter - Féreningen har beslutat att sénka arsavgiften med 8,33% fran och med januari 2020 da
tidigare intaktsnivaer varit hégre &n de budgeterade kostnaderna och att styrelsen ser att féreningen kommer
ha bra ekonomi framé&ver. Styrelsen arbetar aktivt med att se dver féreningens alla kostnader I8pande.

Fastighetsskatt - Under perioden 2016—2019 betalar féreningen endast halv fastighetsskatt, 96 750 kr,
avseende bostadsréattsldgenheterna. Fastighetsskatt pa hyreslokalerna férdelas péa féreningens
lokalhyresgéster enligt avtal.

Bankkonton - Féreningen har bankkonton hos SE-banken och Swedbank i Sollentuna Centrum samt ett
avrakningskonto hos HSB Uppsala.

Lan - Under aret 2019 amorterades 1 000 000 kr med 250 000 kr per kvartal. D4 vi tidigare tog héjd for
kostnaderna fér fasadarbeten har vi haft en bra kassa. Da alla lan &r bundna och férsta lanet som I&per ut &r
2021, samt laga investeringsbehov i fastigheterna under lang tid framéver ser vi att éverskottet kommer att
vara starkt kommande ar. Foérbattrat kassafléde har medfort att vi kunnat sénka avgifterna med 8,33%. Detta
finansieras helt med ett l4gre kostnadstryck, men &ven hogre intakter.

Garage - Fran och med april 2019 tog vi dver garaget fran Skanska. Detta kommer att 6ka kassaflédet med
ca 240 tkr per ar och far full effekt 2020.

Lokaler - Féreningen tecknade nytt kontrakt med ny hyresgast i cafét pga verksamhetséverlatelse gjord av
féregaende caféégare. Vi har som sédkerhet mottagit en érshyra i deposition om 140 000 kr som sakerhet
samt personlig borgen av den nya hyresgasten precis som med tidigare hyresgast. Kontraktet med nya
hyresgasten géller fran och med 1 december 2019.

Féreningen gjorde en hyresjustering for Pizzeria Silverdal vilket kommer att 8ka vara intékter nagot mer dn
den indexokning vi lag i tidigare. Avtalet trader i kraft 2020-07-01

Stiddning och tradgardsskotsel - Under mars 2019 pabérjade stadféretaget NRSE att utféra trappstédning,
samt under juli 2019 pabtrjade tradgardsfiretaget Svefab att skéta var tradgard. Detta medfor
kostnadsbesparing pa ca 150 tkr.
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Underhall och investeringar

Under 2019 har féreningen bland annat fortsatt och avslutat underhallsarbeten pa var fastighets tak och
fasader (2017-2019), Oljning av entréer Silverdalsvégen 23-37 och mélning av entréer Siiverdalstorg 6-9,
Ljudisolering (tak) i kéllsorteringsrummet, undercentral f8r varmvatten, byte av sockelskivor (mot mark langs
fasaderna), ny LED-belysning i garage med férbéttrat ljus, brytskydd pa alla portar samt fasadtvattning.

Kontrakt upphandlat om att byta alla lampor i garaget under slutet pa 2018 blev klart i bérjan pa 2019 med
tillfredstéllande resultat med ett betydligt béttre ljus, minskat underhalisarbete med armaturen,

Vart fasadarbete har pagatt under aret for att slutféra det sista som aterstod pa projektet med
vattenskadorna. Styrelsen planerar att i bérjan av 2020 underséka méjligheterna med jurist att kunna av
Skanska kréva kompensation for felavhjélpning som féreningen pa egen hand bekostat for att reparera
vattenskadorna.

Kvartalsvisa besiktningar har utférts av certifierad personal fér att sakerstlla att SBA (Systematiskt
brandskyddsarbete) &r pa tillfredstallande hég niva.

Upphandling av sndskottning medfér att vi fortsatter med Almestar under vinterperioden 2019/2020.

Dessutom har vi fatt garagepart utbytt till en helt ny efter skada da bil kérde in i porten och férstérde den
(detta bekostades dock av bilférarens trafikférsékring).

Under december startade matning av radon i alla Idgenheter pa gatuplan samt ett antal andra pa olika
placeringar i fastigheten. Denna &r enligt lag vart 10-&r och métning sker under tre manader.

Under éret har vi ocksé fortsatt att undersdka méjligheterna med att installera solpaneler. Vi har ocksa
ansokt om att fa bidrag for detta. Ett av féretagen har varit pa besék ytterligare féretag ska vi traffa under
2020 fér att jamfora olika installationslésningar. Om styrelsen gér bedémningen att denna typ av
investeringar kan bli aktuella for féreningen kommer den typen av beslut att tas upp pa en extrastdmma. |
skrivande stund &r styrelsens uppfattning att detta kan f& en betydande positiv paverkan pa féreningens
ekonomi da réntorna &r laga i kombination med de héga energipriserna forkortar det aterbetalningstiden pa
investeringarna. Vi undersoker ocksa mojligheten att &ndra om el abonnemang sa det blir ett enda
abonnemang i stéllet fér abonnemang till samtliga bostéder. Detta i syfte att fa ner kostnaden fér oss alla.

Planerat underhall - For nastkommande fem verksamhetsér finns fér narvarande féljande planerade
underhall (enligt féreningens underhalisplan). Notera att underhalisplanen innehaller planerade arbeten
2020-20309.

2020 2021 2022 2023 2024
* Byte av luftfilter | « Ommalning * Oljning/malning | * Trapphus, |+ Oljning/malning
i ldgenhet golv & vaggar av entréer ommalning av entréer
* Varmesystem, | (kallare) * OVK * Byte av luftfilter = « Utveckling av
reglerutrustning  » Spolning och | l4genheter i lagenhet tradgard
3st, bytes justering (vid * Utveckling av = Spolning och
Planerat  « Nytt portlas- behov) av dag- tradgard justering (vid
underhall = system vattenledning pa behov) av dag-
» Utveckling av innergarden. vattenledning pa
| tradgard innergarden.
* Rengdring av
ventilations-
 kanaler
Kostnad,
T 1470000 230 000 220 000 255 000 147 000

Styrelsen har dven arbetat med och fortsatter arbeta med att férfina och fértydliga féreningens
underhallsplan samt regelbundet stammer av i fall nagra revideringar behover géras for att halla
fastigheterna i utmarkt skick,
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Medlemsinformation

Vid rakenskapsarets slut uppgér arsavgifterna till i genomsnitt 516 kronor per kvm l&genhetsyta och ar,
Arsavgifterna ska ticka féreningens I6pande kostnader for drift och finansiering samt beraknat planerat
underhall av fastigheten i enlighet med faststalld underhallsplan.

Medlemsantal och bostadséverlatelser (fem ar i sammandrag)

Vid rékenskapsarets bérjan var medlemsantalet 225.

Antal tillkommande medlemmar under rakenskapsaret 22 och antal avgaende medlemmar under
rékenskapsaret 22. Vid rdkenskapsarets slut var mediemsantalet 225,

2019 2018 | 2017 2016 2015

Antal dverlatelser
bostadsritter 18 13 19 27

Antal dverlatelser - 1 rok
Antal éverlatelser - 2 rok
Antal 6verlatelser - 3 rok
Antal éverlatelser - 4 rok
Antal dverlatelser - 5 rok

o B2 b oOoN
- AW A -
N O N W
N OO N O W

Andrahandsuthyrning
Féreningen har beviljat 7 bostadsratter for andrahandsuthyrning under 2019.

Fastighetsvirde
Féreningens fastighet Mandvern 24 har ett taxeringsvérde uppgaende till 253 456 000 kr, varav
byggnadsvardet &r 174 400 000 kr och mark 79 056 000 kr.

Fastighetsforsakring
Féreningen har varit fullvérdesférsakrade hos Brandkontoret. Det innebar att féreningen forutom
fullvardesférsékring ocksa har saneringsskydd gallande skadedjur och husbock via Anticimex AB.

Foreningen har under perioden 2009-2019 haft en tiodrig byggfelsférsakring med Gerling.

Snéréjning och sandning
Foreningens gangvégar har vintern 2018/2019 och 2019/2020 blivit plogade av Almestar Multiservice.

Tradgardsskétsel och stidning

Féreningens tradgardar har var-sommar-host blivit skétta av Almestar tom 30 juni 2019 och from 1 juli 2019
av SVEFAB. Féreningens portuppgangar har under 2019 blivit stddade av Almestar tom 28 februari 2019
och from 1 mars 2019 av NRSE.

Vasentliga handelser efter rikenskapsaret
Under denna punkt vill vi i styrelsen informera om handelser under innevarande mandatperiod men utanfér
rékenskapsaret.

Arsavgiften for vara bostadsréttslagenheter har sénkts med 8,33% (med start fran januari 2020) och darmed
har féreningen lagre arsavgifter &n nér husen byggdes.

Nya hyresgésten Stockholm Ganache bakary tilltrader och har fatt en véldigt bra start pa sin verksamhet
vilket bade gett féreningen och omradet bra ny service samt sékrad hyresintakt for féreningen.,

Arbetet med monteringen av nya digitala portlds som paborjades i slutet pa 2019 planeras vara klart i borjan
pa 2020 med total kostnad om ca 750 tkr.

Foreningen kommer fa besparing av den I4gre kostnaden pa trappstadningen med full effekt fran och med 1
januari 2020.

Féreningen har fatt 6kade intékter pga. évertagandet av garagen fran Skanska 2019 med full effekt fran och
med 1 januari 2020 och vi ser dven 8kade hyresintakter pa garageplatserna pga. sénkningen till 809 kr fran
960 kr.

Investeringar i trddgarden kommer pabdriats tidigt var 2020 for att férbattra medlemstrivseln | omradet samt
att tydliggéra fér bestkanden om att det &r privat mark tillhérande Silverdals Torg.
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Foreningens amortering har pausats fram till oktober 2020 och fran och med oktober 2020 kommer
amorteringen att ske med 125 tkr per kvartal i stéllet for 250 tkr per kvartal pga att styrelsen ser ett lagt

underhéllsbehov for vara fastigheter under en lang, éverskadlig tid.

Flerarsdversikt

Om inget annat anges redovisas nyckeltalen i tusentals kronor. | "likvida medel" ingar bade
penningplaceringar pa kort och lang sikt. "Kassalikviditet" visar féreningens betalningsférméaga pa kort sikt.
"Overskott fér underhall" &r ett matt som visar féreningens méjlighet att finansiera byggnadens forslitning.

2019 2018 2017 | 2016 2015
Genomsnittlig arsavgift ! ‘
bostader kr/kvm 516 516 516 516 516
Laneskuld kr/kvm 5788 6109 5948 6 048 6 289
Likvida medel 2 049 2 256 | 1654 2180 4212
Kassalikviditet | % 46,6 47,3 | 51,0 | 81,8 245,6
Soliditet i % 83,9 83,7 83,9 84,0 84,0
Overskott for underhall kr/kvm 143 98 | 97 88 73
Nettoomsattning 8 704 8 511 7 885 8478 8 137
Resultat efter finansiella poster -1 949 -3 091 -2 851 . -2 631 -2421
Arets resultat -1 949 -3 091 | 2851 | -2 631 -2 421
Eget kapital 402 607 404 557 407 648 | 410 499 413 130
Varav underhallsfond | 110 852 1493 | 1768 1635
Utfért underhall 590 1207 | 972 | 580 222
Se definitioner under tillaggsupplysningar.
Forédndringar eget kapital
Medlems- Upplatelser O fOr 1 poonserat | Redovisat
insatser avgifter ytire resultat resultat Total
; underhall | '
Efg'gr’fg vidarets | 415500030 10000 852070 8804286 3091094 404 556 720
Avséttning till fond
for yttre underhall Ao il
Arets uttag till
fond fér yttre q -1182 414 -1182 414
underhall .
Balanseras i ny ‘
rikning -2 349 024 3091 094 742 070
Upplatelse av ny
bostadsratt
Arets resultat 3 s | 5 - -1949387  -1949 387
Beloppvidarets ' 415500030 10000 110000 -11153310 1949387 402 607 33

utgang
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Resultatdisposition

Till féreningsstdmmans forfogande star foljande medel:

Balanserat resultat -11153 310
Arets resultat - 1949 387
Att disponera -13 102 697

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Till fﬁreningens underhallsfond avsétts enligt plan 439 939
Uttag ur féreningens underhallsfond for utfért underhall - 589 853
Balapserat resultat -12 952 783
Summa =13 102 697

Ekonomisk stéllning och resultat

Resultatet av féreningens verksamhet under rékenskapsaret och den ekonomiska stéliningen vid arets
utgang framgar av efterféljande resultat- och balansrdkning.
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Resultatrakning

Not 2019 2018
Rérelseintakter
Nettoomsattning 2 8 704 421 8511268
Summa rérelseintékter 8 704 421 8 511 268
Rérelsekostnader
Drift- och underhallskostnader 3 -5178 433 - 5981817
Ovriga externa kostnader 4 - 152192 - 334 584
Personalkostnader och arvoden 5 - 301 359 - 262 840
Av-och _nedslkrivningar av materiella -3110 554 -3110 554
anlaggningstillgangar
Summa rérelsekostnader -8 742 538 -9 689 795
Rorelseresultat - 38 117 -1178 527
Finansiella poster 6
Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter 645 1067
Réntekostnader och liknande resultatposter ~-1911 915 -1913 634
Summa finansiella poster -1911 270 -1912 567
Resultat efter finansiella poster -1 949 387 -3 091 094
Resultat fére skatt - 1949 387 -3 091 094
Arets resultat -1 949 387 - 3091 094
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Balansrakning

Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 7 477 468 543 480 554 452
Inventarier, verktyg och installationer 41 908 66 554
Summa materiella anldggningstillgdngar 477 510 451 480 621 006
Summa anldggningstillgangar 477 510 451 480 621 006
Omsiéttningstillgangar
Kortfristiga fodringar
Avgifts, hyres- och kundfordringar 24 100 0
Ovriga fordringar 9 1320 275 845 339
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 10 222 959 279785
Summa kortfristiga fodringar 1567 334 1125124
Kassa och bank
Kassa och bank 11 729 221 1411 427
Summa kassa och bank 729 221 1411 427
Summa omsiéttningstillgangar 2 296 555 2536 551
Summa tillgangar 479 807 006 483 157 557
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Brf Silverdals Torg

Egen kapital och skulder

Not 2019-12-31 2018-12-31
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 415 600 030 415 600 030
Fond for yttre underhall 110 000 852 070
Summa bundet eget kapital 415710 030 416 452 100
Ansamlad forlust
Balanserat resultat - 11153 310 - 8 804 286
Arets resultat - 1949 387 - 3091 094
Summa ansamlad férlust -13 102 697 -11 895 380
Summa eget kapital 402 497 782 404 556 720
Langfristiga skulder 12
Ovriga skulder till kreditinstitut 72 239 500 73 239 500
Summa langfristiga skulder 72 239 500 73 239 500
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 12 3 000 000 3 000 000
Leverantdrsskulder 225 598 474 472
Ovriga skulder 13 250 150 249 953
Skatteskulder 36 141 261
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 14 1448 284 1636 651
Summa kortfristiga skulder 4960 173 5 361 337
Summa eget kapital och skulder 479 807 006 483 157 557
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Kassaflodesanalys

Not 2019 2018
Lépande verksamhet
Arets resultat - 1949 387 - 3091094
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 3 110 554 3110 554
Iﬂagsafl_&ide frér}_ den l6pande verksamheten fére 1161 167 19 460
foréndring av rorelseresultat
Kassaflode fran fordndring i rérelsekapital
Okning (=) /minskning (+) évriga kortfristiga
fordringar 26123 - 29096
Okning (-) /minskning (+) av kortfristiga skulder
(exkl. kortfristig del av skulder till kredtinstitut) asEAGee - 387659
Kassaflode fran Iopande verksamhet 792 738 - 397 495
Investeringsverksamheten
Kassafldde fran investeringsverksamheten 0 0
Finansieringsverksamheten
Okning (-) /minskning (+) av 1an till kreditinstitut -1 000 000 1000 000
Kassaflde fran finansieringsverksamheten -1 000 000 1 000 000
Arets kassafléde - 207 262 602 505
Likvida medel vid arets borjan 2 256 438 1653 931
Likvida medel vid arets slut 2049176 2 256 436

| kassaflddesanalysen medréknas bankkonton hos SE-banken och Swedbank i Sollentuna Centrum samt ett
avrakningskonto hos HSB Uppsala in i de likvida medel.

Sid 11 (18)



Brf Silverdals Torg Brt Silverdsls Torg

Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med &arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
(BFN) allménna rad, BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag.

Redovisnings- och vérderingsprinciper
Fordringar &r upptagna till belopp varmed de berdknas inflyta. Tillgangar &r varderade till
anskaffningsvardet, med avdrag for planenliga avskrivningar.

Fastigheter
Avskrivning av byggnader sker med en 120-arig linjar avskrivningsplan varav det aterstar 110
ar. Inventarier skrivs av linjart med 10 procent per ar.

Inkomstskatt

| en bostadsrattsférening inkomstbeskattas kapitalintdkter, sdsom ranteintakter och utdelningar,
samt i forekommande fall verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning. Efter avrékning av
eventuell befintlig skatteméssigt underskottsavdrag sker beskattning med 22,0 procent.

Skulder till kreditinstitut

Av féreningens lan forfaller 2 Mkr till omférhandling under nésta rakenskapsar. Enligt
kreditvillkoren forlangs lanet med motsvarande villkorsperiod som tidigare om kreditgivaren inte
séAger upp lanet. | enlighet med SurfU8 redovisar féreningen dessa lan som kortfristiga.

Upplysningar till resultatrdkningen

Not 2 Nettoomséttning 2019 2018
Arsavgifter bostader 6 095 758 6 096 264
Hyresintakter lokaler 787 385 768 776
Hyresintakter garage 1299 919 1079 626
Hyresintékter p-platser 14 544 0
Fastighetsskatt lokaler 65121 57 924
Kabel TV- och bredbandsavgifter 381 573 381 600
Overlatelseavgift 22 097 18 208
Pantférskrivningsavgift 9 695 13 580
Ovriga intakter 28 329 95 290
Summa nettoomséttning 8 704 421 8 511 268
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Not 3

Not 4

Fastighets- och driftskostnader

Driftkostnader
Fastighetsskétsel

Serviceavtal

Entreprenadstéd

Sotning och rengéring kanaler
Besiktningskostnader
Snoérenhallning
Foérbrukningsmaterial
Reparationer

Elavgifter

Uppvarmning

Vatten och avlopp
Sophéamtning
Fastighetsférsakringar
Kabel-TV, bredband m.m.
Fastighetsskatt/fastighetsavgift
Administrativ férvaltning enligt avtal
Ovriga externa tjanster, drift
Studie- och fritidsverksamhet
Medlems- och féreningsavgifter
Ovriga driftkostnader

Summa driftskostnader

Underhallskostnader

Planerat underhall fasad

Planerat underhall fénster och dérrar
Planerat underhall kallare

Planerat underhall el-installationer
Planerat underhall évrig utrustning

Summa underhallskostnader

Summa fastighets- och driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Férbrukningsinventarier o dyl.
Kontorsmaterial och liknande
Telefon och porto

Konsultarvoden

Revisionsarvode extern revisor
Summa dvriga externa kostnader

Bif Silverdals Torg

768615-8570
2019 2018
172 346 168 481
116 093 93 304
156 918 402 278
3213 4670
46 482 120 000
91 500 63 732
89 382 28 511
369 064 480 838
241 065 263 210
1490 908 1549 029
424 849 391 290
222012 191658
90 197 87 557
486 105 462 885
253 952 218 072
160 642 148 033
145 632 83 567
6 371 8915
8 860 8 680
12 990 0
4 588 581 4774710
203 008 916 655
135 141 0
22 221 0
33 709 115 063
195 775 175 389
589 854 1.207 107
5178 435 5981817
2019 2018
1881 8 048
3000 1404
2955 3601
118 356 298 487
26 000 23 044
152 192 334 584
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Not5 Personalkostnader och arvoden 2019 2018
Styrelsearvode 217 000 191 0000
Arvode valberedning 13 000 9 000
Arbetsgivaravgifter och |6neskatter 71 359 62 840
Summa personalkostnader och arvoden 301 359 262 8406

Féreningen har ingen anstélld personal

Not 6 Finansiella poster 2019 2018
Rénteintakter fran avrakning, bank och dyl. 645 1067
Réantekostnader -1911 914 -1913 634
Summa finansiella poster - 1911 269 - 1912 567

Upplysningar till balansrdkningen

Not7 Byggnader och mark 2019-12-31 2018-12-31
Byggnader, ingdende anskaffningsvérde 370 309 000 370 309 000
Ingaende avskrivningar pa byggnader - 18 504 549 - 15418 640
Arets avskrivningar, byggnader -3 085908 -3 085 908
Bokférda vérden byggnader 348 718 543 351 804 452
Mark 128 750 000 128 750 000
Utgdende redovisat vdrde byggnader och 477 468 543 480 554 452
mark
Taxeringsvarde byggnad 174 400 000 153 200 000
Taxeringsvérde mark 79 056 000 59 986 000

Not8 Maskiner och inventarier 2019-12-31 2018-12-31
Ingadende anskaffningsvarde 246 463 246 463
Ingaende avskrivningar pa inventarier - 179 909 - 155 263
Arets avskrivningar pa inventarier - 24 646 - 24 646
Utgadende redovisat vérde 41 908 66 554

Not9  Ovriga fordringar 2019 2018
| avrdkning med HSB Uppsala 1319956 845011
Skattekonto 319 328
Summa 6vriga fodringar 1320 275 845 339
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Not 10 Forutbetalda kostnader

Not 11

Not 12

Brf Silverdals Torg
769615-8570

i 2019-12-31 2018-12-31
och upplupna intidkter
Forsakringspremier 91593 90 197
Kabel TV-avgifter m.m. 122 336 121 155
Ovrig forutbetald fastighetsforvaltning 9 030 59 573
Ovrigt upplupet och frbetalt 0 8 860
Summa forutbet kostn och uppl intidkter 222 959 279785
Kassa och bank 2019-12-31 2018-12-31
SEB 588 135 1289 380
Swedbank 141 087 122 047
Summa kassa och bank 729 222 1411 427
Skulder till kreditinstitut 2019 2018
Ovriga skulder till kreditinstitut 72 239 500 73 239 500
Summa langfristiga skulder 72 239 500 73 239 500
Stillda sdkerheter
Fastighetsinteckning 83 639 500 83 639 500
Summa stéllda sakerheter 83 639 500 83 639 500
Skulder till kreditinstitut férdelat med nedanstaende villkor:
Réntan &r Lanebelopp
Lanegivare Rénta Bunden tom 2019-12-31
Swedbank 1,38% 2021-03-25 15 000 000
Stadshypotek 1,36% 2022-07-30 13 750 000
Swedbank 3.77% 2023-05-25 27 489 500
Swedbank 2,67% 2025-06-18 17 000 000
Swedbank 1,06% Rorligt 2 000 000
Summa 75 239 500
Avgar lan fér omférhandling under 2020 -2 000 000
Avgar kortfristig del (n&sta ars amortering) - 1000 000
Totalt 72 239 500
Upplysning om skulder som férfaller senare dn 5 ar 73 239 500
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Not 13 Ovriga skulder

Not 14

Momsskulder
Depositioner

Ovriga kortfristiga skulder
Summa dvriga skulder

Upplupna kostnader

och férutbetalda intakter
Arvode revision

Elavgifter
Uppvérmningskostnader
Kostnader for vatten och aviopp
Sophamtningskostnader
Férutbetalda hyror och avgifter
Upplupna rantekostnader
Ovrigt upplupet och forbetalt
Summa uppl kostn och férutbet intékter

Brf Silverdals Torg
769615-8570

2019-12-31 2018-12-31
94 133 92 676

148 470 146 670

7 547 10 607

250 150 249 953
2019-12-31 2018-12-31
25 700 25200
21616 28 359
211026 225 995

60 001 55 261

25 796 15017

662 630 601 664
441515 443 737

0 241418

1448 284 1 636 651
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Tillaggsupplysningar

Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i svenska kronor, SEK.
Uppgifter inom parantes avser féregaende ar

Definitioner nyckeltal
Genomsnittlig arsavgift bostdder ki/kvm beréknas pa arsavgifterna exklusive eventuellt separat debiterade
konsumtionsavgifter (el, kabel-TV och liknande).

Laneskuld kr/kvm. Féreningens totala fastighetslan férdelas pa kvm-ytan fér bostéder och lokaler.

Likvida medel bestar av féreningens placeringar, banktillgodohavanden och avrakningskonto hos HSB
Uppsala.

Kassalikviditef beraknas som omséttningstillgangar exklusive lager i forhallande till kortfristiga skulder. De
l&n som forfaller till omférhandling under nésta rakenskapsar redovisas i enlighet med SrfU8 som kortfristig
del av lan

Soliditet berdknas av summa eget kapital delat med totala tillgdngar (balansomslutning). Visar hur stor del av
tillgangarna som é&r finansierade med egna medel (inte lan eller andra skulder).Talet bdr aldrig vara under 0
vilket innebar att allt eget kapital ar forbrukat.

Overskott fér underhall kr/kvm berdknas utifran arets resultat +avskrivningar + planerat underhalfl per kvm-
yta for bostader och lokaler.

Nettoomséttning — de olika delposterna redovisas i not "nettoomsaéttning”.
Resultat efter finansiella poster och arets resultat — se resultatrakningen,

Eget kapital och underhallsfond — se balansrakningens skuldsida.

Utfért underhall visar utfort planerat underhall i enlighet med féreningens stadgar.
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Underskrifter

| denna arsredovisning intagen forvaltningsberattelse, ekonomisk berattelse, resultat- samt balansrakning
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REVISIONSBERATTELSE
Till féreningsstémman i Brf Silverdals Torg, org.nr. 769615-8570

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfért en revision av rsredovisningen fér Brf Silverdals Torg
for rakenskapsaret 2019

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stalining per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat och kassafléde fér aret
enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar férenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att féreningsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.

Jag &r oberoende i férhallande til foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen upprattas
och att den ger en réttvisande bild enligt &rsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven fér den interna kontroll som den bedomer ar
nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehalier nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar s4 &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilidmpas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av s&kerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehdller n&gra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att I1amna en revisionsberéttelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hég grad
av sakerhet, men &r 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 uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instalining under hela revisionen.

Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna fér vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillréckliga och dndamélsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken 6r att inte upptécka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an fér en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande | maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontrall som har betydelse fdr min revision for att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effekfiviteten i
den interna kontrollen,

e ulvarderar jag Iampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns négon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
férmaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningama
i &rsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfakiorn eller,
om sadana upplysningar &r otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller ferhallanden géra att en férening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvérderar jag den Overgripande presentationen, strukturen och
innehéllet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa eft satt som ger en rattvisande bild.

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

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag &ven utfért en revision
av styrelsens forvaltning for Brf Silverdals Torg for rakenskapséaret
2019 samt av férslaget till dispositioner befraffande féreningens vinst
eller férlust.

Jag tillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret,

Grund fér uttalanden

Jag har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare | avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r
oberoende i forhéllande till freningen enligt god revisorssed i Sverige
ach har i ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser alt de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillr&ckliga och
andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust, Vid forsiag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt,

Styrelsen ansvarar fér féreningens organisation och forvaltningen av
féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation &r utformad s& att bokfdringen,
medelsfdrvaltningen och foreningens ekonemiska angeldgenheter i
dvrigt kontrolieras pa ett betryggande sétt,

Revisorns ansvar

Mitt mél betréffande revisionen av férvaltningen, och dérmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inh&mta revisionsbevis fér att med en rimlig
grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

e panagot annat sétt handlat i strid med bostadsrétislagen,
tillampliga delar av lagen om ekanomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna,

Mitt ml betraffande revisionen av ftrslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande om detta, &r att med rimlig

grad av sakerhet beddma om forslagel ar forenligt med bostadsréttslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer atl
upptécka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersétiningsskyldighet mat foreningen, eller att ett férslag fill dispositioner av féreningens

vinst eller farlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag professionelit omdéme och har en professionellt skeptisk instélining
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till dispositioner av foreningens vinst eller férlust grundar sig frimst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa min professionella bedémning med utgéngspunkt i
risk och véasentlighet. Det innebr att jag fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och férhalianden som &r véasentliga for
verksamheten och dér avsteg och dveriradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens situation. Jag gér igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som ar relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag f6r mitt uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust har jag granskat om férslaget &r férenligt med bostadsréttslagen.

Uppsala den ! {I $7 2020

[

Niclas Warenfeldt 7
BoRevision i Sverige AB
Ay foreningen vald revisor
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Ordlista - Foérklaringar

Arsredovisningen bestar i huvudsak av tva delar, en férvaltningsberéttelse och en ekonomisk beréttelse. Har
ges beskrivning dver vissa ekonomiska begrepp i en bostadsréattsforening.

Arsredovisningen &r en sammanstalining
bostadsrattsforeningens ekonomi vid en viss
tidpunkt och under ett visst tidsintervall.
Arsredovisningen omfattar normalt sett en
tolvmanadersperiod.

En arsredovisning bestar av fyra olika delar: En
forvaltningsberattelse, en resultatrékning, en
balansrakning samt tilldggs- och notupplysningar.

Syftet med arsredovisningen ar att den ska, med
de olika delar som ingér i den, ge en rattvisande
bild avféreningens stélining och resultat. Det &r
styrelsen som avger arsredovisningen och det &r
styrelsen som ansvarar fér arsredovisningen. Det
ar darfor styrelsen skriver under arsredovisningen.
Regler kring arsredovisningen aterfinns i bl.a.
arsredovisningslagen.

Forvaltningsberittelsen ar den del av
arsredovisningen som genom &versikter och text
berattar om foreningens verksamhet, ekonomi och
handelserunder aret eller efter arets slut.
Férvaltningsberattelsen ska oka forstaelsen for
arsredovisningens 6vriga delar.

Den ekonomiska berattelsen visar
verksamheten i siffror och innehaller
resultatrdkning och balansrakning.

Resultatrakning visar foreningens samtliga
intékter och kostnader for verksamhetsaret.
Resultatrakningen &r uppstald i tva kolumner dar
den ena visar arets intakter och kostnader och
den andra kolumnen visar jamforelsedret, d.v.s.
forra arets intakter och kostnader.

Om intakterna ar storre an kostnaderna blir
resultatet vinst. Om verksamheten medfort forlust
kan den tackas genom disposition av fondmedel
(sparade pengar) eller ocksa balanseras, d.v.s.
éverforas till foljande ar.

Foreningsstimman beslutar efter forslag fran
styrelsen om hur resultatet (vinst eller forlust) ska
hanteras.

Balansréakning visar foreningens ekonomiska
balans per den sista dagen pa verksamhetséret,
d.v.s. balansrakningen visar en égonblicksbild vid
ett visst datum, till skuillnad fran
resultatrakningen.

Tillgangars belopp som redovisas hér &r normalt
tillgangens nominella varde. Till exempel sa
motsvarar vanligtvis inte beloppet som byggnaden
och marken ar upptagna till i balansrékningen
marknadsvardet for byggnaden och marken, utan
marknadsvérdet ar normalt hégre och ibland
vasentligt hogre.

En balansrékning bestar av tre delar: En tillgangsdel
som visar féreningens samtliga tillgangar, en eget
kapital del, som visar féreningens nettotillgangar,
eller skillnaden mellan féreningens tillgangar och
skulder, samt en skulddel som redovisar féreningen
samlade skulder.

Anléggningstillgangar ar avsedda for langvarigt
bruk inom féreningen. Den viktigaste
anlaggningstiligangen ar foreningens fastighet med
mark och byggnader.

Avskrivning ar en ekonomisk term som anvénds for
att uttrycka den forslitng som sker av en tillgang som
ar upptagen i balansrakningen (anlaggningstillgang).

Avskrivningar redovisas i resultatrdkningen som en
kostnad och ska visa, sa nara verkligenheten spm
majligt, den férslitning som sker av tiligangen.
Exempel pa tillgangar som skrivs av kan vara
byggnader, maskiner eller inventarier. Avskrivning
ska alltid ske av anlaggningstiligang, mark
undantagen, om det sker en forslitning av tillgangen.

| praktiken innebéar detta att bostadsrat{s-féreningens
byggnad altid ska skrivas av eftersom byggnaden
aldras och I6pande nyttjas och forslits. |
notupplysningen till byggnadens bokférda varde
framgar anskaffningsvarden, avskrivningar och det
bokférda vardet. | tillaggsupplysningarna i
arsredovisningen ska det dven framga vilka
avskrivnisprinciper som tilldmpas.

Den arliga avskrivningen paverkar resultatrakningen
som en kostnad.

Féreningens intikter (arsavgifter)

En bostadsrattsforening ar en ekonomisk férening
som har till andamal att i féreningens hus upplata
lagenheter med bostadsratt. | foreningen uppstér
normalt kostnader for drift, underhall samt
rantekostnader och utgifter f6r amortering av
féreningens lan, For att tacka dessa kostnader tas
det ut avgift (arsavgift/manadsavgift) av
medlemmarna. Avgiftsuttaget ska vara sa stort att det
tacker foreningens kostnader och utgifter men ska
aven tacka de framtida utgifter som kan komma bli
aktuella fér att underhalla fastigheten i enlighet med
foreningens stadgar och underhallsplan, d.v.s.
sakerstalla underhallet av féreningens hus. Las mer
under rubriken underhalisfond.

Underhallsfond kan vara nagot forbryllande da det
missvisande sker tolkningar till begreppet "fond", som
i en placering av pengar. En avsattning till fond for
yttre underhall ("underhisfond") ar en
redovisningsteknisk atgard for att i redovisningen visa
belopp som reserveras for framtida underhall. Att
tillrackliga medel reserveras och att det finns intakter



som técker det ar mycket viktigt for att sékerstélla
framtida underhallsatgarder enligt stadgarna.

Arets resultat i en bostadsrattsférening (sista
raden i resultatrdkningen) kan vara svart att tolka.
Detta beror pa att de rakenskapsar da féreningen
utfor planerade underhailsatgarder resulterar
detta i en kostnad i resultatrakningen. Denna
kostnad paverkar arets resultat vilket kan
innebéra att foreningen redovisar ett negativt
resultat. Vid en forsta anblick kan detta signalera
att féreningen har otillrackliga avgiftsuttag men sa
behdver nédvandigtvis inte vara fallet om
foreningen tidigare har gjort avséattning till
underhallsfonden, vilket kan ianspraktas i en
resultatdisposition. Enkelt uttryckt har féreningen
tagit hojd fér denna kostnad under tidigare
rakenskapsar.

Att det sker en avsattning till underhallsfonden
innebér dock inte att féreningen med automatik
har de likvida medel som kravs foér att med egna
medel finansiera framtida underhall. Féreningens
likvida medel framgar av tillgangssidan i
arsredovisningen under "kassa och bank".
Foreningens likviditet fran tid till annan ar ett
samspel mellan nar i tiden utbetalningar inklusive
amorteringar sker och nér intakter inbetalas.

Enligt bostadsrattslagen finns krav pa att det i
foreningens stadgar anges grunderna fér hur
medel ska reserveras for att sakerstalla
underhallet av féreningens hus. Det &r styrelsen
som, i arsredovisningens resultatdisposition, ger
forslag pa avsatiningens storlek for underhallet. |
resultatdispositionen visas aven om styrelsen
lamnar forslag om att uttag ur fonden ska ske.

Styrelsen ger ddarmed genom arsredovisningen
sitt férslag pa avséattning till och ianspraktagande
ur underhallsfonden och det ar, om inte stadgarna
anger annat, stamman som fattar beslut utifran
styrelsens forslag. Det innebér i sin tur att det &r
forst efter stimman som avséttning och
ianspraktagande av fonden ar besliutad och
bokférs.

Fonden for yttre underhall redovisas under posten
eget kapitel i balansrékningen och det &r en del av
det bundna egna kapitalet.

Eget kapital ar skillnaden mellan féreningens
tillgangar och skulder. Det egna kapitalet delas
upp i bundet och fritt eget kapital.

| det bundna egna kapitalet ingar insatser,
eventuella upplatelseavgifter och den yttre
underhallsfonden.

| det fria egna kapitalet ingar arets resultat och
tidigare ars resultat. Fritt eget kapital kan vara
balanserad vinst eller ansamlad férlust.

For att |attare forsta vad som paverkar det egna
kapitalet sa kan man férenklat saga att arets

Resultat paverkar det egna kapitalet med det
redovisade resultatet.

Férandringar av fond for yttre underhall
("underhallsfond") paverkar inte det egna kapitalet
totalt sett utan endast férdelningen meilan bundet
och fritt eget kapital.

Stillda sdkerheter och ansvarsférbindelser
Om foéreningen har stallda sakerheter redovisas
dessa sist i balansrakningen.

Normalt har féreningen lamnat sakerheter for sina lan
och da vanligtvis genom fastighetsinteckningar.
Fastighetsinteckningar ger till exempel banker en
sakerhet for de lan féreningen tagit. Det &r summan
av de uttagna fastighetsinteckningarna (eller andra
sakerheter) som innehas av annan som ska
redovisas under stallda sakerheter.

En ansvarsférbindelse redovisas da en forening har
ett atagande eller ett mojligt dtagande gentemot en
annan som ar osdker om/ndr i tiden atagandet kan bli
aktuellt och/eller om en tillforlitlig uppskattning av
beloppet inte kan goras. Att en bostadsrattsférening
har en ansvarsforbindelse ar mycket ovanlig men inte
omojligt. Ett exempel pa nar en férening ska redovisa
en ansvarsférbindelse &r om féreningen gatt i borgen
for annans skuld (borgensatagande).

Omsittningstillgangar kan i allmanhet omvandlas
till kontanter inom ett &r.

Kortfristiga skulder maste féreningen betala inom
ett ar.

Langfristiga skulder ska betalas forst efter ett eller
flera ar, ofta enligt sarskild amorteringsplan.

Stéallda panter avser i féreningens fall de sakerheter,
pantbrev/fastighetsinteckningar, som lamnats som
sékerhet for erhallna lan.

Forutbetalda kostnader ar rdkningar som reglerats
under detta verksamhetsar, men ocksa beror det
kommande aret. Den del av rakningen som berdr
kommande verksamhetsar blir rent bokférings-
tekniskt en tillgang detta ar (en fordran pa kommande
verksamhetsar).

Upplupna kostnader och intakter &r omvant sadant
som berdr detta verksamhetsar men annu inte har
reglerats. De beréknas for att anda komma med pa
ratt verksamhetsar. Tack vare dessa berdkningar
finns kostnaderna och intdkterna med i
resultatrakningen for ratt verksamhetsar. |
balansrakningen finns de med som en skuld till nasta
verksamhetsar, da rakningarna betalas, och som en
tillgang; en fordran pa nasta ar, da pengarna
kommer.

Nagra exempel ar kostnader for vatten, el och
ranta pa fastighetslan. Rakningarna for den sista
delen av verksamhetsaret har inte alltid kommit nar
bokslutet upprattades.



Bostadsrattskollen for

Brf Silverdals Torg 2019

NYCKELTAL

Sparande

143 kr/kvm

Skuldséttning
5788 kr/kvm

Réntekénslighet
11,9 %

Energikostnad

DEFINITION

Arets resultat + summan av
avskrivningar + summan av
kostnadsfort/planerat underhall per
kvm total yta (boyta + lokalyta)

Totala réanteb&rande skulder per
kvm total yta (boyta + lokalyta)

1 procentenhets rénteférandring av
de totala réntebdrande skulderna
delat med de totala arsavgifterna

Totala kostnader for vatten +

VARFOR?

Ett sparande behdvs for att klara
framtida investeringsbehov eller
kostnadsokningar.

Finansiering med lanat kapital &r ett
viktigt matt for att bedoma
ytterligare handlingsutrymme och
motstandskraft for
kostnadséndringar och andra
behov.

Det &r viktigt att veta om
féreningens

ekonomi &r kanslig for
ranteférandringar. Beskriver hur
héjda rantor kan paverka
arsavgifterna — allt annat lika.

Ger en ingang till att diskutera

173 kr/lkvm varme + el per kvm total yta (boyta energi- och resurseffektivitet i
% + |okalyta) féreningen.

Arsavgift Totala arsavgifter per kvm total Arsavgiften paverkar den enskilde

515 kr/kvm hoyta (Bostadsrattsytan) medlemmens manadskostnad och
vérdet pa bostadsratten. Darfor &r
det viktigt att bedéma om
arsavgiften ligger ratt i férhallande
till de andra nyckeltalen — om det
finns en risk att den &r for lag.

Upplands Boservice AB
Kontoret i Uppsala Kontoret i Enkdping

Box 347, 751 06 Uppsala
Besok: Marstagatan 4, UPPSALA
Telefon: 018-18 74 02

Box 8, 745 21 Enkoéping
Besdk: Agatan 5, Enképing
Telefon: 0171 - 47 83 00

ekonomiforvaltning@boservice.hsb.se

RIKTVARDEN/SKALA

5 => 250 kr/lkvm
4 =201 - 250 kr/lkvm
3 =151 -200 kr/kvm
2 =100 - 150 kr/kvm
1 =< 100 kr/kvm

5 =<2 000 kr/kvm

4 =2 000 - 4 999 kr/kvm

3 =5000 - 9 999 kr/kvm

2 =10 000 - 15 000 kr/kvm
1=> 15000 kr/kvm

<4%
4-7%
7=10%
10-20%
>20%

=N WwahO
I nnnn

Ett riktmérke for en normal
energikostnad &r i dagslaget
cirka 200 kr/kvm. Men
manga faktorer kan paverka
— bade i byggnaden och
externt, t ex energipriserna.

Bor varderas utifran risken
for framtida hojningar.



