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Styrelsen for Brf Forradsgatan 4 far hirmed avge arsredovisning for rakenskapséret
2018-01-01 - 2018-12-31.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten
Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata bostadsldgenheter
under nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Upplételse far omfattar mark som liggeri anslutning till foreningens hus, om marken

ska anviandas som komplement till bostadslédgenhet eller lokal.

Foreningens fastighet, Oxeln 2 i Solna kommun férvérvades 2012-07-02.

I samband med med forvirvet skrevs tva forhandsavtal med PAH Fastighets AB 2016-06-12 gillande ravinden och hyreslokalen i
bottenvéningen i Oxeln 2 samt ett upplatelseavtal géllande rdvinden med PAH Fastigehts AB.
Foreningens fastighet bestar av ett flerbostadshus pa adressen Forradsgatan 4. Fastigheten byggdes 1938 och har ett vardear 1953.

Den totala byggnadsytan uppgér till 1 361 kvm varav 1 246 kvm utgér lagenhetsyta och 115 kvm lokalyta. I foreningen finns inga
parkeringsplatser och inga garage.

Légenhetsfordelning
21 st 1 rum och kok
4 st 2 rum och kok
1 st 3 rum och kok

Av dessa ldgenheter dr 24 upplatna med bostadsritt och 2 med hyresavtal Foreningen har 1 uthyrd lokal.

Forsikring till fullvirde har foreningen tecknat hos Stockholms Stads Brandforsékringskontor.
Tekniska beskrivningen av fastigheten, vilken togs fram fram i samband med kopet anviands som underlag for de underhéllsatgiarder
som utforts och planeras.

Allmdint om verksamheten

Tidigare érs genomforda atgéarder Ar
Bredband 2018
Elstigare 2018
Spolning av avloppssystem 2018
Sopstation i samarbete med samfélligheten 2018
Ny gasanslutning 2015
Utbyte av fjarrvirmeanlaggning 2014
Elsanering 2014
Nytt hissmaskineri 2014
Takrenovering 2013
Fasadrenovering mot innergard 2013
Fonster renoverade pé verkstaden 2008
Fasadrenovering 2000
Stambyte 1996-1997

Balkongrenovering 1992
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Fasteko Forvaltning &r anlitade att skota den ekonomiska och tekniska forvaltningen vilket &ven omfattar fastighetsskotsel och
jourtjénst.

Bostadsrittsforeningen registerades 2000-12-22 hos bolagsverket och foreningens ekonomiska plan registrerades
2012-05-16.Foreningens nuvarande gillande stadgar registrerades 2012-05-16.

Foreningens skattemissiga staus 4r att betrakta som ett dkta privatbostadsforetag. Foreningen dr idag medlemmar i Fastighetségarna.
Foreningen har sitt sdte i Stockholm.

Medlemsinformation
Medlemmar i foreningen uppgick vid arets borjan till 38 medlemmar. Nytillkomna medlemmar under aret ar 8. Antalet medlemmar
som avgitt under aret dr 7. Medlemsantalet i foreningen vid arets slut &r 39.

Vid ldgenhetsoverlatelser debiteras koparen med en Gverlatelseavgift pa fn 1165 kr.
Pantsittningsavgift debiteras koparen med fn 465kr.

Styrelsen har sedan ordinarie foreningsstimma 2018-05-28 och darmed paféljande styrelsekonstituering haft foljande
sammansattning:

Ebba Hégglund Ledamot
James Goucher Ledamot
Thomas Backman Ledamot
Anna-Maria Tano Ledamot
Andreas Noack Ledamot
Moa Tesarz Nabil Ledamot

Till revisor har Joakim Mattsson fran BoRevision Sverige valts.

Valberedningen bestir av Miriam Tesfay och Maria Phung.

Styrelsesammantraden som protokollforts under aret har uppgétt till 10 st. Dessa ingér i arbetet med den kontinuerliga forvaltningen
av foreningens fastighet under aret arbetar med. Foreningens firma har tecknats av tva ledamoter.

Dessa ingér i arbetet med den kontinuerliga forvaltningen av foreningens fastighet.

Hindelser under rikenskapsaret

Foreningens resultat for &r 2018 ar -812 Kkr. Vilket kan jdmforas med resultatet 2017 som var -53 Kkr.

En av foreningens stora utgifter dr fjarrvdrme som okat ndgot jamfort med tidigare &r. I resultatet for 2018 ingéar avskrivningar med
281 Kkr, exkluderar man dem blir resultatet -531 KXkr.

Arsavgifterna har under aret varit oforindrade men i samband med budgetarbetet infor &r 2019 beslutade foreningen om fortsatt
oforidndrade avgifter 4&ven under aret 2019. Under aret har foreningen létit dra nya elstigare till alla lagenheter och installerat
bredband i fastigheten. Under aret omvandlades d@ven en hyresrétt till bostadsratt. Intdkten fran forsédljningen av bostadsratten
anvindes till att betala av ett av foreningens 1an under borjan av 2019. Ovrigt underhall av fastigheten som genomforts under

verksamhetsaret har endast varit 16pande underhall
Utover detta har styrelsen arbetat med att forbereda planerade projekt enligt nedan.
Atgird Ar

Malning av tvittstuga 2019
Malning av trapphus 2019
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Planerat underhall av foreningens fastighet berdknas till ca 1 115 Kkr. Se nedan.

Till det planerade underhéllet samlas medel via arlig avséttning till foreningens yttre underhallsfond med minst 0,3% av

taxeringsvérdet pa fastigheten. Fonden for yttre underhall redovisas under bundet eget kapital i balansrdkningen.

Planerad atgérd Ar Kostnad/kr
Balkonger 2019 100 000
Fasad, gata 2019 30 000
Tvittstuga 2019 60 000
Entrépartier 2019 175 000
Fomster 2020 190 000
Rensning avlopp 2020 50 000
Utbyte kallvatten killare 2020 100 000
Stamregleringsventiler 2020 120 000
Elinstallationer 2020 100 000
Fonster 2021 190 000
Flerarsoversikt (Tkr) 2018
Nettoomséttning 1092,5
Resultat efter finansiella poster -811,6
Soliditet (%) 68,6
Genomsnittlig arsavgift per kvm 756
bostadsrittsyta, kr
Lén per kvm bostadsrittsyta, kr 12 192
Insats per kvm bostadsrittsyta, kr 26 208
Genomsnittlig skuldrénta, % * 1,65
Fastighetens beldningsgrad, %** 33,8

2017
11202
53,0
67,5

756

12 192
26 208

1,65
33,4

2016
1122,0
2480
67,6

756

12192
26 208

3,93
33,4

2015
1123,0
25,0
67,8

756

12 192
26 208

1,9
33,2

* Genomsnittlig skuldrénta definieras som bokford kostnad for lanerédntor i forhédllande till genomsnittliga fastighetslan.

** Fastighetens belaningsgrad definieras som fasithetslan i forhéllande till fastighetens bokférdavérde.
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2014
1 126,0
671,0
64,5

756

12 192
26 208

2,81
37,9
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Forandring av eget kapital

Medlems- Upplatelse- Yttre fond Balanserat Arets Totalt
insatser avgift resultat resultat

Belopp vid arets ingang 28409938 1395516 359590 -1981 398 -53 017 28130 629
Avsittning till yttre fond 82 845 -82 845 0
I ansprakande av fond -359 590 359 590 0
Balanseras i ny riakning -53 017 53 017 0
Upplételse lagenhet 1389483 1260517 2 650 000
Arets resultat -811 563 -811 563
Belopp vid arets utgang 29799 421 2 656 033 82845 -1757 670 -811 563 29 969 066

Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust -1 757 670
arets forlust -811 563
-2 569 233

behandlas s3 att

reservering fond for yttre underhéll 82 845
ianspréktagande av fond for yttre underhall -359 590
i ny rékning 6verfores -2 292 488

-2 569 233

Foreningens resultat och stillning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrédkning samt
kassaflodesanalys med noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dér ej annat anges.
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Resultatriakning Not

Rorelsens intikter
Arsavgifter och hyresintiikter 2

Rorelsens kostnader

Driftskostnader 3
Ovriga kostnader 4
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Réantekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster
Resultat fore skatt

Arets resultat

2018-01-01
-2018-12-31

1092 528
1092 528

-1 256 785
-170 176
-281 485

-1 708 446
-615 918

-195 645
-195 645
-811 563
-811 563

-811 563

5(13)

2017-01-01
-2017-12-31

1120 238
1120238

-535 818
-138 541
-281 485

-955 844
164 394

-217 410
-217 410
-53 016
-53 016

-53 017
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Balansrakning

TILLGANGAR
Anliaggningstillgiangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anliggningstillgingar

Summa anliggningstillgingar
Omsiittningstillgingar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgidngar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2018-12-31

39014 168
4512
39 018 680

39 018 680

191 100
3893
38345
233 338

4456 471
4456 471
4 689 809

43 708 489
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2017-12-31

39292 268
7 897
39 300 165

39 300 165

-7 440
41102
32910
66 572

2 304 659
2 304 659
2 371 231

41 671 396
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

2018-12-31

32455454
82 845
32 538 299

-1 757 670

-811 563
-2 569 233
29 969 066

11 166 000
38 000
11 204 000

2 050 000
44 765
77 252

3100
360 306
2535423

43 708 489
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2017-12-31

29 805 454
359 590
30 165 044

-1 981 398

-53 017
-2 034 415
28 130 629

13 216 000
38 000
13 254 000

0

85 507
75 458
3100
122 702
286 767

41 671 396
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Kassaflodesanalys Not

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Forandring av kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar

Forandring av leverantorsskulder

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forséljning av materiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Likvida medel vid drets borjan
Likvida medel vid arets boérjan
Likvida medel vid arets slut

2018-01-01
-2018-12-31

-811 563
281 485
39003

-491 075

-198 540
-5 435
-40 742
237 605
-498 187

2 650 000
2 650 000

2 304 659
4 456 472
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2017-01-01
-2017-12-31

-53 017
281 485
-38 816

189 652

7 440
-19 133
60 883
-59 017
179 825

=)

2124 833
2 304 658
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmanna upplysningar

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allmiinna
rad (BFNAR 2016:10) om érsredovisning i mindre foretag. Principerna dr oférdndrade jamfort med
foregéende ar.

Virderingsprinciper m.m
Tillgéngar, avséttningar och skulder har virderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Materiella anlaggningstillgdngar

Tillgéngar, avésttningar och skulder har virderats till anskaffningsvdrden om inget anges nedan.
Materiella anldggningstillgéngar redovisas till anskaffningsvdrde med avdrag for ackumulerad
vardeminsking och eventuella nedskrivningar. Tillgingarna skrivs av linjéart ver tillgangarnas
nyttjandeperiod.

Byggnad 100ar 1%
Fastighetsforbéttring 50ar 2%
Inventarier S5ar  20%

Fastighetsskatt / Fastighetsavgift

Foreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift pa bostdder som hogst far vara 0,3% av
taxeringsvardet for bostadsdelen. Foreningens fastighetsavgift var for rikenskapséaret 1337 per lagenhet.
For lokalen betalar foreningen en statlig fastighetsskatt pa 1% av taxeringsvérdet péd lokaldelen.

Fond for yttre underhall

Enligt bokforingsndmndens allménna rad, ska reservering for framtida underhall redovisas under bundet
eget kapital. Avsittning till foner sker, utifrdn foreningens stadgar, genom en érlig omforing mellan fritt
och bundet eget kapital. lansprakstagande av fonden for planerat underhall sker pd samma sétt.
Tillampade avskrivningstider:

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fére bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag f6r uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.
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Not 2 Arsavgifter och hyresintikter

Arsavgifter bostider
Hyresintédkter bostidder
Hyresintdkter lokalen
Ovriga tilligg lokaler
Ovriga intikter

Not 3 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Reparationer och underhall
El

Fjarrvirme

Vatten och avlopp
Sophdmtning

Kabel-tv

Stad
Gemensamhetsanldggningar
Forsdkringspremier
Myndighetsbesiktningar
Teknisk forvaltning
Planerat underhéll
Fastighetsavgift / skatt

Not 4 Ovriga externa kostnader

Forvaltningsarvode
Konsultkostnader
Revisionsarvode
Bankkostnader
Ovriga kostnader

2018-01-01
-2018-12-31

820 457
193 987
78 084

0

0

1092 528

2018-01-01
-2018-12-31

16 213
125 532
32562
205 379
37974
15522
7 065
28 608
19 029
17 839
3073
53432
655 645
38912
1256 785

2018-01-01
-2018-12-31

33752
98 461
20 500
4 632
12 832
170 177
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2017-01-01
-2017-12-31

819 408
220512
77 233

2 845
240
1120238

2017-01-01
-2017-12-31

9 188
138 707
22 581
209 909
31755
15072
8102
23100
0

17 459
30743
0

4 625
38 340
549 581

2017-01-01
-2017-12-31

38 218
48 320
30 785
4 048
8032
129 403
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Not 5 Byggnader och mark
Ingaende anskaffningsvirden
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgiende ackumulerade avskrivningar
Utgdende redovisat virde
Taxeringsviarden byggnader

Bokfort viarde byggnader
Bokfort viarde mark

Not 6 Inventarier, verktyg och installationer
Ingaende anskaffningsvéirden
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgidende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

2018-12-31

40 820 464
40 820 464

-1 528 196
-278 100
0

-1 806 296

39014 168

27 615 000
27 615 000

25964 329

13 049 839
39 014 168

2018-12-31

15438
15 438

-7 541
-3 385
-10 926

4512
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2017-12-31

40 820 464
40 820 464

-1 250 096
-278 100
0

-1 528 196

39 292 268

27 615 000
27 615 000

26 272 429

13 049 839
39 322 268

2017-12-31

15438
15 438

-4 156
-3 385
-7 541

7 897
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Not 7 Langfristiga skulder

Foreningen har 1an med villkorsédndring under 2019.
Styrelsen beddomer att lanen &r av langsiktig karaktér
och redovisas diarfor som langfristiga per 2018-12-31.

Kreditgivare Villkorsdndring Rénta Amortering 2018 Skuld per 2018-12-31

SEB 2022-07-28 1,89% 2 050 000

SEB 2020-12-28 2,11% 2 050 000

SEB 2020-08-28 1,10% 2 050 000

SEB 2019-08-28 1,04% 2 050 000

SEB 2021-08-28 1,45% 5016 000

Deposition 38 000

Summa 13 254 000

Avgar kortfristig del -2 050 000

Summa langfristiga skulder 11 204 000

2018-12-31 2017-12-31

Deposition 38 000 38 000
Amortering efter 5 ar 11 166 000 13216 000
Summa langfristiga skulder 11 204 000 13 254 000

Not 8 Stillda sakerheter
2018-12-31 2017-12-31

Fastighetsinteckning 15216 000 15216 000
15216 000 15216 000
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Resultat- och balansriakningen kommer att foreldggas pa arsstimma for faststillelse.

Solna
Thomas Backman Ebba Hiagglund
Ordforande
Anna-Maria Tano Andreas Noack
James Goucher Moa Tesarz Nabil

Min revisionsberittelse har ldmnats

Joakim Mattsson
Revisor



