Arsredovisning
for
Brf Oversten 1

769604-1800

Rékenskapsaret
2019



Brf Oversten 1 1(12)
Org.nr 769604-1800

Styrelsen for Brf Oversten 1 far hirmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2019.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberiittelse

Verksamheten
Allmdént om verksamheten

Foreningen har till &ndamal och att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens
hus upplata bostadsldgenheter och lokaler under nyttjanderétt och utan tidsbegrinsning, Upplatelse far
dven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anvindas som
komplement till bostadslagenhet eller lokal.

Foreningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), d.v.s. féreningen ar
en dkta bostadsrattsforening,.
En bostadsrittsforening riknas som dkta om den till minst 60 % bedriver kvalificerad verksamhet.

Foreningens gillande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2017-12-12.

Foreningens fastighet, Oversten 1, bebyggdes 1969 och #r beldgen i Solna kommun.
Foreningen forvirvade fastigheten 2000-11-30 fran Solnabostéder, fér ombildning till bostadsritt.
P4 fastigheten finns 2 st bostadshus innehallande 85 ligenheter.

Légenhetsfordelning:
43 st 2 rum och kék
42 st 3 rum och kok

Total bostadsyta: 6 134 kvm

Foreningen betalar kommunal fastighetsavgift for flerbostadshus baserat pa Skatteverkets takbelopp per
bostadslédgenhet.

Intékter och kostnader avseende fastighetsforvaltning 4r inte skattepliktiga, dock tas kapitalintikter,
kapitalvinster samt inl6sta och salda bostadsrétter upp f6r berédkning av inkomstskatt. Eventuellt taxerat
underskott fran foregaende 4r avriknas, och 4r underlaget positivt sker beskattning med 22 %.

Fastigheten &r fullvirdeforsakrad i Trygg-Hansa via RB Brf forsékring. I forsikringen ingér
ansvarsforsikring for styrelsen, skadedjursforsikring och tilldggsforsikring for bostadsrittshavare.
(Observera att denna ej ersétter hemforsikringen.)

Styrelsen har sedan ordinarie stimma 2019-05-22 bestatt av:

Ordinarie Marcus Nordstedt tom 2019-09-24
Joel Skoghammar
Charlie Johansson
Lotta Malm
Therese Liisch
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Suppleanter Anders Bjerkén
Alexander Pazirael

Fram till ordinarie stimman var Kristofer Westerberg, Anders Bjerkén, Gabiela Broja och Klas Kockum
ordinarie ledamdter.

Valda revisorer vid ordinarie stimma;

Ordinarie Eva Andersson Dverstorp Folkesson Rad och Revision
Suppleant Byran Folkesson R&d och Revision
Valberedning

Anders Nordkvist Sammankallande

Efstathios Karipidis

Styrelsen har under éret haft 12 protokollférda sammantrdden samt harutéver ett antal rdslag och méten.
Den ekonomiska forvaltningen dér ldgenhetsférteckningen ingér, har utforts av RB Fastighetsigare AB,
en del av Riksbyggen.

For fastigheten finns en langsiktig underhallsplan uppréttad som rligen uppdateras av styrelsen, senast
reviderad under 2017.

Den érliga konditionsbesiktningen av fastigheten utfordes under &ret av Storholmen Férvaltning.
Energideklaration har i enlighet med giéllande regler uppréttats 2017-03-20 (intervall vart 10:e &r).
OVK besiktning har skett 2017.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsairet

Lopande reparationer har utforts till en kostnad av 141 928 kronor.

Reparationer enligt underhéllsplan har utférts till en kostnad av 587 189 kronor. Kostnaden avser
avlopprenovering, installation av TTM avgasare samt leverans av elmitare fran RK Sol och Energiteknik
AB. Samtliga kostnader har belastat resultatet.

Under dret har styrelsen fortsatt med underhéllsarbete och jobbat for att stindigt utveckla och forbittra
forvaltningen av var forening. Nagra viktiga omraden och aktiviteter under 2019 ar:

e Fastighetsgenomgéng har genomfGrts for att identifiera risker och potentiella forbittringar i
byggnaderna.

e Stamspolning har genomforts under varen och arbetet har fortsatt under hela hosten med att
atgérda de brister som upptickts hos medlemmarna. Vér férhoppning ir att detta arbete
forebygger potentiella vattenskador i framtiden.

e Fortsatt arbete med planering infor renovering av vdra gemensamma tvéttstugor. Antligen
har renoveringen dragit igdng under februari 2020.

e Fortsatt arbete med gemensam el-leverans. Detta har under aret gatt 1dngsamt, da nitigaren
stédndigt motarbetar genom segdragna beslut och langsam kommunikation.

e Styrelsen har i samarbete med 6vriga féreningar i omradet upphandlat skad
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bredbandshastighet och kommer fa tillgang till 1000/1000 Mbits efter installation, till en sinkt
kostnad.

e Rutinméssiga brandskyddsgenomgéngar har genomforts.
e Installation av Hjértstartare p& vaning -1 i hus 19.

Medlemsinformation

Under perioden har 10 st 6verlatelser dgt rum. 2 st andrahandsupplatelser 4r beviljade.

Styrelsens policy for andrahandsupplételser 4r att folja Hyresndmndens praxis. Tillstdnd frén styrelsen
krdvs for andrahandsupplatelse.

Féreningen hade vid arets slut 123 (121) medlemmar.

Arsavgifterna sinktes med 10% fr o m 2019-01-01. Senaste avgiftsfordndringen innan dess var en
hdjning med 1,5% fr o m 2015-04-01,

Flerarsoversikt 2019 2018 2017 2016
Nettoomsittning (tkr) 3797 4197 4282 4246
Resultat efter finansiella poster (tkr) -291 485 851 -235
Soliditet (%) 98,8 98,9 98.7 98,3
Kassalikviditet (%) 1390,8 13874 597,7 324,8
Reservering yttre reparationsfond (tkr) 450 450 450 450
Ianspraktagande yttre reparationsfond

(tkr) 0 0 -241 0
Saldo yttre reparationsfond (tkr) 2 652 2202 1752 1 543
Arsavgift bostdder kronor/kvm per

balansdag 549 610 610 610
Lén kronor per kvm yta 0 0 0 0

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.

Forindring eget kapital
Medlems- Upplitelse-  Fond yttre Balanserat  Arets
insatser avgifter underhall resultat resultat
Belopp vid érets ingang 44329 158 22618458 2201919 -3746 979 484 674
Resultatdisposition enligt
foreningsstdmman:
Reservering fond for yttre
underhall 450 000 -450 000
lanspréktagande av fond
for yttre underhall 0 0
Upplatelse bostadsritt
Balanseras i ny rdkning 484 674 -484 674
Arets resultat -290 860
Belopp vid drets utging 44329158 22618458 2651919 -3712306  -290 860



Brf Oversten 1
Org.nr 769604-1800

Resultatdisposition

Styrelsen foreslér att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas s att

reservering till yttre reparationsfond
ianspréktagande av yttre reparationsfond
i ny rdkning dverfores

-3 712 306
-290 860
-4 003 166

450 000
-587 189
-3 865977
-4 003 166

4 (12)

Féreningens resultat och stdllning i dvrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansriikning samt

kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomsittning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Drift och underhallskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgéngar
Summa rirelsekostnader

Rérelseresultat

Finansiella poster

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

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

[= R, SRRV

-

2019-01-01
-2019-12-31

3797202
9951
3 807 153

-3 004 488
-237 341
-146 803
=740 310

-4 128 943

-321 790

31490

-560

30930

-290 860

-290 860

-290 860
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2018-01-01
-2018-12-31

4196 974
10 710
4207 684

-2 667 829
-194 920
-146 614
-740 310

-3 749 673

458 011
26 782
-119

26 663
484 674

484 674

484 674
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Balansrikning

TILLGANGAR

Anléiggningstillgingar

Materiella anliiggningstillgdngar
Byggnader och mark

Summa materiella anliggningstillgdngar
Summa anléiggningstillgdngar
Omsiittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Hyres-, avgifts- och kundfordringar
Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader ach upplupna intékter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2019-12-31

55545 584
55 545 584

55 545 584

65 452
1330245
232 886
1628 583

9 200 833
9200833
10 829 416

66 375 000

6 (12)

2018-12-31

56 285 894
56 285 894

56 285 894

40 043
917 966
219767

1177776

9169 343
9169 343
10 347 119

66 633 013
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Balansrikning Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Yttre reparationsfond
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intédkter 10
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2019-12-31

66947 616
2651919
69 599 535

-3 712 306
-290 860
-4 003 166

65 596 369

118 862

9 552
650217
778 631

66 375 000

7 (12)

2018-12-31

66947616
2201919
69 149 535

-3 746 979
484 674
-3 262 305

65 887 230

124 559

10 762
610462
745 783

66 633 013
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Kassaflodesanalys

Den lépande verksamheten
Rérelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflidet

Avskrivningar

Erhéllen réinta
Erlagd rédnta

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
foriindring av rorelsekapital

Kassaflode frin forindring av rorelsekapitalet
Okning (-)/Minskning (+) av rorelsefordringar
Okning (+)/Minskning (-) av rorelseskulder
Kassaflode frin den lopande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Inbetalda insatser / kapitaltillskott

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets birjan

Likvida medel vid érets b&tjan
Likvida medel vid drets slut

Not

2019-01-01
-2019-12-31

-321 789

740310

31490
-560

449 450

-37 681
32 847
444 616

444 616

10 082 670
10 527 286

8 (12)

2018-01-01
-2018-12-31

458 011

740 310

26 782
-119

1224 984

-59018
-32 001

1 187 065
4 505 000
5692 065

4 390 605
10 082 670
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Noter
Not 1 Redovisningsprinciper

Allmiinna upplysningar
Arsredovisningen &r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen ochBokfringsnémndens allmanna
rdd, BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag (K2).

Foreningens fond for planenligt underhall
Reservering och ianspréktagande av underhallsfonden ingdr i styrelsens forslag till resultatdisposition
och &verféring sker efter beslut, mellan balanserat resultat och yitre reparationsfond.

Anliggningstillgangar
Anldggningstillgéngar skrivs av enligt plan &ver den forvéntade nyttjandeperioden . Utgifter for

reparation och underhéll redovisas som kostnader.

Markvérdet &r inte foremal for avskrivning.

Byggnader 100 &r
Om- och tillbyggnader fore 2014 20-50 &r
Markanldggningar 10-30 &r
Maskiner och andra tekniska anliggningar Sar
Inventarier, verktyg och installationer 5ar

Finansiella anldggningstillgdngar vdrderas till anskaffningsvérde. Bestiende virdenedgéng hanteras
genom nedskrivning.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning (tkr)
Rérelsens huvudintékter.

Resultat efter finansiella poster (tkr)
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader.

Soliditet (%)
Eget kapital i procent av balansomslutning.

Kassalikviditet (%)
Omsittningstillgdngar i procent av kortfristiga skulder.
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Not 2 Rorelseintikter

Hyresintékter bostéder
Hyresintikter vriga

Arsavgifter bostider
Vatten/avlopp, ej momsregistrerade
El, ej momsregistrerade
Uppviarmning, ej momsregistrerade
Hyresbortfall ./.

Ovriga ersittningar och intikter
Vidarefakturering
Inkasso/avhysning

Not 3 Underhallskostnader

L&pande reparationer

Reparationer och underhdll enligt underhallsplan

Not 4 Driftkostnader

Fastighetsskotsel / stddning entreprenad
Besiktning / Serviceavtal

Yttre skotsel / Snordjning
Brandsékerhet

Fastighetsel

Uppviarmning

Vatten

Sophédmtning

Fastighetsforsdkring

Kabel-TV / Internet

Fastighetsskatt / Fastighetsavgift
Sjélvrisk/reparation férsikringsskador

Not 5 Ovriga externa kostnader

Administration, kontor och &vrigt
Revisionsarvode

Farvaltningsarvode

Ovriga externa tj4nster/kostnader
Ovriga forbrukningsinventarier/material
Moteskostnad stimma

2019

0

36 385
3368 532
41915
5401
344 969
0

1957

1 994

0

3 807 153

2019
141 928
587 189
729 117

2019
291033
57051
144 346
7540
180 216
999 869
114 631
82 803
166 057
104 866
117 045
9:913
2275370

2019
27 000
15625

123 353

6910
576353

6 800

237 341

10 (12)

2018

10 946

38 400
3736 140
47999
9577
364 858
-10 946
8120
2050

540
4207 684

2018
432 400
0

432 400

2018

226 178
53564
52023
22936
198 634
1057 560
139 122
75 665
160 160
104 362
113 645
31581
2235430

2018
31 826
13750

114 816

6770
16 695
11063

194 920
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Not 6 Personalkostnader

Styrelsearvode
Bilersattningar skattefria
Sociala avgifter

Not 7 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvirde byggnad

Ingéende anskaffningsvirde markanldggningar
Ingdende anskaffningsvird mark

Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgiende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsvirden mark

Not 8 Ovriga fordringar

Avrikning skattekonto
Andra kortfristiga fordringar
Avrikningskonto RB Fastighetsigare AB

Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Forutbetalda forsdkringspremier
Forutbetald kabel-TV
Ovriga f6rutbetalda kostnader och upplupna intikter

2019
115 000
0
31803
146 803

2019-12-31
46 248 244

1 845 000
19 250 000
67 343 244

-11 057 350
-740 310
-11 797 660

55 545 584

64 000 000
72 000 000
136 000 000

2019-12-31
292

3500
1326453
1330 245

2019-12-31
146 353

9 890

76 643

232 886
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2018
115000
300
31314
146 614

2018-12-31
46 248 244

1 845 000
19250 000
67 343 244

-10317 040
-740 310
-11 057 350

56 285 894

55000 000
44 000 000
99 000 000

2018-12-31
1139

3 500

913 327
917 966

2018-12-31
136 787

9 885

73 095

219 767
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Not 10 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2019-12-31 2018-12-31
Upplupna [6ner och arvoden 115 000 115000
Upplupna sociala avgifter 36133 36133
Forskottsbetalda hyror och avgifter 274 065 269 360
Upplupna uppvirmningskostnader 128 163 137 328
Upplupna elavgifter 16 086 19 693
Upplupna reparationer och underhéll 37 558 10 375
Ber#knat arvode for revision 15000 15 000
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intékter 28212 7575

650 217 610 464

Not 11 Likvida medel

2019-12-31 2018-12-31
Avrikning Klientmedel 1326 453 913 327
Banktillgodohavanden 9200 833 0169 343

10 527 286 10 082 670
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Min revisionsberdttelse har limnats 2020 = OY ~£%

Eva Anders on Dverstorp
Auktoriserad revisor



