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Forvaltningsberattelse

Forvaltningsberéattelsen som ska spegla styrelsens arbete under kalenderaret, ska dven ge en bred bild

av fastighet och forening eftersom arsbokslutet anvands som beslutsunderlag vid lagenhetskop.

Information om verksamheten

Foéreningen har till &andamal att frdmja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens
hus upplata bostader for permanent boende och lokaler till nyttjande at medlemmarna utan begrénsning
i tiden. En upplatelse leder till att en medlem far en ratt till bostad eller lokal, kallad bostadsratt. Medlem
som innehar bostadsratt kallas bostadsréattshavare.

Nedanstaende registreringar har skett hos Bolagsverket:

> Bostadsrattsforeningen Veken 1 registrerades 28 oktober 1999
> Foreningens ekonomiska plan registrerades 12 december 2002
> Foreningens nuvarande stadgar registrerades 29 augusti 2018

Vasentliga hdandelser

Renoveringsprojekt

Renovering av cykelrum

Foreningens cykelrum har uttkats och genomgatt en renovering. Eftersom cykelrummet varit
underdimmensionerat har dess yta utdkats genom att slas ihop med tidigare férrad 9018 samt rum for
postboxar. Vidare har cykelrummet fatt nya taliga ytskikt, en ny dérr samt ny belysning.

Driftovervakning av ventilation

En uppkopplad driftévervakning av restaurangens och boxningslokalens ventilationsaggregat har
installerats for att kunna bevaka ventilationens drift och funktion samt enkelt avhjalpa eventuella fel och
eventuella driftstérningar.

Uppdatering av boxningslokalens brandskydd

Brandskyddet i boxningslokalen sags éver och for att uppfylla erforderliga krav installerades en ny
bredare dorr ilokalens utrymningsvag mot bakgarden. Uppdateringen av boxningslokalens brandskydd
ar fortlopande och fler atgarder kommer att vidtas framéver.

Renovering av boxningslokal
Boxningslokalen har genomgatt en sanering av svartmogel samt samtliga ytskikt har setts éver och
uppdaterats. Viss justering &ven av lokalens belysning och disposition.

Administrativa projekt

Forsdljning av hyreslagenhet
Under mars manad saldes en av féreningens hyresréatter genom en bostadsrattsupplatelse. Vinsten fran
forséljningen gjorde att féreningen amorterade 2 500 000 kronor pé sina bundna fastighetslan.
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Genomgang av dkta-/odkta foreningskalkyl

Till foljd av forsaljningen av en av féreningens hyresratter och omférhandling av villkoren for foreningens
tva stérsta kommersiella hyresgaster sags kalkylen for akta-/odkta bostadsrattsforening Over.
Foreningen har fortsatt marginal for att rdknas som akta bostadsréttsforening.

Forandringar i avtal med mindre hyreslokaler i kéllaren
Ett antal av de mindre lokalerna i kéllaren dverlats och nya avtal ingicks. En lokal som hyrdes ut sas
upp for att ge rum till det nu stdrre och férbattrade cykelrummet.

GDPR
Da GDPR- lagen tradde i kraft i maj 2018 uppdaterade och fértydligade féreningen sina rutiner kring
behandling av personuppgifter under varen 2019.

Férandringar i avtal med leverantorer

Avtal for sophantering

Under november manad omfoérhandlades sophanteringsavtalet, vilket innebar 6kad frekvens géllande
hamtning av wellpapp, tidningar och plast.

Foreningen okade aven frekvensen av tvatt av sopkarlen fran 3 till 4 tvéttar av sopkérl per ar for att
bibehalla god hygien i soprummet.

Avtal med internetleverantéren Ownit
Ett nytt avtal ingick med bredbandsleverantdren Ownit. Avtalet innebar en 6kad hastighet pa 250/250
mbit/s. Avtalet tradde i kraft 1 juli 2019.

Forandringar i avtal med kommersiella hyresgaster

Restaurangen Ai Ramen

Ett nytt hyresavtal ingicks med restaurang Ai Ramen fran och med 1 oktober 2019. Ett avtal som bland
annat innebar en hyreshojning baserad pa en hyresundersoékning for en marknadsmassig hyra. Det nya
avtalet innebar dven att hyresgésten bekostar en stérre del av foreningens avfallshanteringsavgifter da
restaurangens avfall belastar sophanteringen tungt.

Boxningslokalen IF Linnéa Boxning

Ett nytt hyresavtal ingicks med boxningsklubben IF Linnea fran och med den 2 december 2019. Ett avtal
som innebar en hyreshojning, den tidigare hyresrabatten togs bort, avtalet gjorde att boxningsklubben
fick tillbaka sin besittningsratt. Avtalet kravstallde dven viss renovering av lokalen som hyresgasten pa
hyresgastens bekostnad.

Kallarlokaler
Kallarlokal 9018 har under 2019 byggts om till cykelrum och darmed utgatt.

Sammanstéllning av kommersiella hyreskontraktens Ioptider

> 8001 IF Linnéa Boxning 1 oktober 2025

> 8002 Gh Produktioner AB 1 oktober 2021

> 8004 Davinci Tattoo Studio 1 oktober 2021

> 8005 Ramenramen AB 1 oktober 2022

> 8006 Street Monkey Architects AB 1 oktober 2021

> 9016 Puch Studio (musikstudion) 9 manader uppsagningstid
> 9001, 9002, 9003, 9004, 9008,

9011, 9012, 9015 Léper i intervaller om tre manader
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Medlemsinformation

Stammor

Arsméte
Styrelsen kallade till arsméte som holls 20 maj 2019. P4 motet deltog 26 réstberattigade medlemmar,
varav 1 via fullmakt. Stamman besl6t bland annat foljande:

> att faststélla resultat- och balansrakningen

> att féreningens resultat skulle dverforas till kommande ar

> att bevilja styrelsens ledamoter ansvarsfrihet

Extrastamma
Ingen extrastamma eller dvrigt medlemsméte har &gt rum.

Styrelsearbete

Styrelseméten

Styrelsen holl 11 stycken protokoliférda styrelseméten samt ett flertal protokollférda och icke-
protokollférda arbetsméten om bland annat boxningslokalen och restaurangen dér nya avtal upprattats
under det gangna aret.

Firmateckning

Styrelsen besl6t pa det konstituerande motet att anvénda sig av minimikravet att tvé ledaméter i forening
kan teckna firma.

Bevakning av foreningens ekonomi

Styrelsen upprattade manatliga sammanstéliningar med genomgangar av féreningens ekonomi. Da
redovisades och diskuterades kontosaldon, intakter, fordringar, fakturor, l1an, amortering och réntor.
Rutinen gav styrelsen en tydlig och aktuell bild av ekonomin.

Ekonomiska forvaltarens arbete

Ekonomisk forvaltare forde pa styrelsens uppdrag, medlemsférteckning och lagenhetsférteckning samt
upprattade budget, resultatrakning och balansrakning.

Teknisk forvaltning
Styrelsen ansvarade och utforde den tekniska férvaltningen av fastigheten.

Rollbesattning
" Fran 1:a januari till och med Fran och med den 20 maj
Kalenderar 2019 . i : "
arsmotet den 20 maj till den 31 december
Styrelse
Ledamot & Ordférande Joakim Astrém Joakim Astrém (t.o.m. Nov 2019)
Ledamot & Sekreterare Emelie Erixson Marika Dagenbrink
Ledamot & Kassor Kristian Sewén Kristian Sewén
Ledamot & Ordférande Siri Lindberg Siri Lindberg (ordférande fr.om.
Nov 2019)
Ledamot Staffan Bagge Staffan Bagge
Suppleant Joel EKman Azra Rahmanovic

Suppleant Lovisa Lindberg
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Valberedning

Ledamot & Sammankallande Johannes Kjellgren Carolina von Schantz
Ledamot Anna Henjer Sara Hallgren
Ledamot Axel Hallgren
Revisorer
Auktoriserad revisor Allegretto Revision AB Allegretto Revision AB
Lekmannarevisor Erik Ageberg Erik Ageberg
Vise lekmannarevisor Marika Dagenbrink g -

Forum

Vekenaktuellt
Foreningens nyhetsblad Vekenaktuellt sammanstalldes och har delgivits de boende 2 ganger, augusti
och mars manad. Nyhetsbladet e-postades samt uppsattes pa anslagstavlor.

Fragestunder
Styrelsen bjéd in de boende till 6ppen fragestund pa vardera 30 minuter vid tva tillfallen.

Hemsida
Styrelsen bedrev ett aktivt arbete med féreningens hemsida som &r informativ och uppdateras
kontinuerligt.

Forandringar av medliemskap

Lagenhetsbestand

Foéreningen har 54 lagenheter varav 50 var upplatna med bostadsratt och 4 var upplatna med hyresratt.
Den senaste bostadsrattsupplatelsen skedde mars 2019.

Overlatelser av medlemskap
Det har skett nio medlemskapsdéverlatelser, det vill sdga lagenhetsforsaljningar, under 2019 samt en
stycken bostadsrattsupplatelse av hyresratt.

Fastighet

Byggnad
Foreningen kopte fastigheten av Heba Fastighets AB, den 19 december 2002
Fastigheten bestar av tva huskroppar:

> Asogatan 184 med byggstart 1912, ritades av arkitektfirman H66g och Morssing
och &r av Stadsmuseet tilldelad gul klassificering

> Erstagatan 22 med byggstart 1939, ritades av arkitekten Archibald Frid
och ar av Stadsmuseet tilldelad grén klassificering

Tomtmark

Foreningen kopte tomtmarken av Heba Fastighets AB, den 19 december 2002
Tomten bestar av 928 kvm och uppmaéttes den 9 januari 1925
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Upplatelsebar yta Totalyta: Procent: Uppmatt:

> 50 lagenheter upplatna med bostadsratt 2243 kvm 66 % 2002-11-29

> 4 lagenheter upplatna med hyresrétt 185 kvm 5% 2002-11-29

> 5 lokaler i gatuplan upplatna med hyresratt 758 kvm 22.% 2013-10-18

> 9 lokaler i kdllarplan upplatna med hyresratt i [y 7% 2013-10-18
3418 kvm 100 %

Total upplaten yta:

Gemensamma utrymmen
>

Styrelserum i kallaren

YY VY VYY

Forvaltning

Cykel- och barnvagnsrum vid trapphuset pa Aségatan
Tvattstuga och toalett i kallaren

Moblerad takterrass i soderlage med grillmojligheter
Vind med lagenhetsforrad till samtliga lagenheter
Bakgard med basketkorg men i 6vrigt utan gemensamma arrangemang

Nedan foljer en sammanstallning hur férvaltningen av fastigheten varit upplagd och férdelad.

Omrade

Medlemskap i branschorganisation

Ekonomisk férvaltning

Fastighetsskotsel

Fastighetsjour

Fastighetsstadning

Sophantering

Hissar

Ventilation och Eldstader
Brandskydd
Takvarmeanlaggning
Undercentral

Tvattstuga

Inriktning

Tillgang till radgivning, utbildning
och rabatter pa varor och tjénster

Bokforing samt hyres- och
avgiftshandlaggning

Rondering och mindre atgarder
Vid akuta atgarder

Veckostadning

Hamtning av diverse fraktioner

Service, underhall och besiktning
Service, underhall och besiktning
Service, underhall och besiktning
Service och underhall
Service och underhall

Service och underhall

Foretag

Fastighetsagarna Stockholm

Fastighetsagarna Service

Fastighetsdgarna Service

Securitas via
Fastighetsdgarna Service

Seguel Stockholm

Merparten av hamtningar via
Fastighetsdgarna Service
och Stockholm Avfall

Hissen Mekaniska och Kiwa
Peter Sotare och Varmex
Brandsakra

Plinten Elektriska

Varmex

Soderkyl
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Forsakringar

Fastighetsforsakring
Fastigheten ar fullvardesforsakrad hos Folksam. | forsékringen ingar bland annat egendoms-,
rattsskydds-, ansvars-, och styrelseansvarsforsakring. Samt kund- och besoksolycksfallsforsakring.

Bostadsrattsforsakring
Foreningen har ett gruppavtal for bostadsréattsforsakring hos Folksam, for samtliga lagenheter upplatna
med bostadsratt.

Skadedjursforsakring
Fastighetsforsakringen inkluderar en skadedjursforsékring hos Anticimex som téckte hela fastigheten
forutom restaurangen, vars avtalsomrade tacks av en tillaggsférsakring hos foretaget Nomor.

Allframtidsforsakring
Fastigheten har en Allframtidsforsékring hos Stockholms Stads Brandférsakringskontor.
Engangspremien tecknades 1970 och géller for all framtid och avser brand- och naturkatastrofer.

Besiktningar

Underhallsplan
Foreningens underhallisplan delas in i tre delar, H6g-, Mellan- och Léag prioritet. Underhallsplanen ligger
pa hemsidan och anvéands som stéd i styrelsens arbete samt uppdateras kontinuerligt.

Teknisk besiktning
Teknisk besiktning med tillhérande férslag pa underhallsplan av fastigheten skedde 2018. Inga
ovantade brister framkom.

Energibesiktning - Lagstadgat

Energibesiktning av fastigheten ska ske vart 10:de ar och skedde i februari 2019, med en revidering av
resultat januari 2020.

Besiktningen fastslog fastighetens energianvandning och prestanda.

Ventilationskontroll - Lagstadgat

Ventilationskontroll av allmanventilation ska ske vart 6:de ar och skedde varen 2017.

Besiktningen fastslog att den allméanna ventilationen har godkanda fléden.

Ventilationskontroll av restaurang och boxningslokal ska ske vart 3:de ar och skedde 2017 och 2019.
Besiktningarna har fastslagit att &ven dessa ventilationssystem har godkanda fléden.

Radonkontroll - Lagstadgat
Radonkontroll av fastigheten ska ske vart 10:de ar och skedde 1:a kvartalet 2014.
Besiktningen fastslog att fastigheten har godkanda varden.

Hissbesiktning - Lagstadgat
Hissbesiktning ska ske arsvis och skedde i juni 2019.
Besiktningen fastslog att hissarna ar godkanda ur sakerhetssynpunkt.

Brandskyddskontroll - Lagstadgat
Brandskyddskontroll av restaurangens ventilation ska ske vart 3 ar och skedde i december 2017.
Besiktningen fastslog att ventilationsanlaggningen ar godkand ur brandskyddssynpunkt.

Systematiskt Brandskyddsarbete - Lagstadgat

Systematiskt brandskyddsarbete, s& kallad SBA ska ske I6pande, och sker kvartalsvis av styrelsen samt
arsvis med brandskyddsforetaget Brandsakra.

Besiktningarna bekraftade att fastigheten har ett ypperligt vél fungerande brandskydd.
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Utforda renoveringar sedan ombildningen

Féljande mer omfattande atgarder ar utforda:

2004 - Stambyte samt nytt ytskikt och ny inredning i badrum

2004 - Nytt kablage med 3-fasanslutning och jordfelsbrytare installerades

2004 - Elektriska rokluckor till trapphusen installerades

2007 - Tvattstuga renoverades och fick nytt ytskikt och ny maskinpark

2008 - Balkonger 6 av 10 mgjliga byggdes mot bakgard

2010 - Plattak och takstegar byttes ut

2010 - Balkonger mot gata byttes ut

2010 - Fasad mot gata malades

2011 - Varmekablar i tak- och stuprénnor byttes ut

2012 - Ventilationssystem och radiatorer installerades i boxningslokal

2014 - Ny franluftskanal och franluftsflakt installerades for restaurang

2015 - Avloppsledningar i kallarens betongplatta relinades och golvbrunnar byttes ut
2015 - Bakgardens ytskikt och kanter renoverades

2016 - Uteplatser pa bakgard byggdes for lagenheter med markanslutning

2016 - Handdukstorkar kopplade till varmvattnet demonterades

2017 - Tilluftsldsning for att minska undertrycket installerades i Erstagatans trapphus
2017 - Nya takarmaturer med batteribackup installerades i Erstagatans trapphus
2018 - Hogtrycksspolning av samtliga avloppsledningar och stammar

2018 - Utbyte av lagenheternas jordfelsbrytare

2018 - Ytterligare 4 balkonger mot bakgarden installeras

2019 - Renovering och utdkning av cykelrum

2019 - Driftévervakning av ventilation

2019 - Ny utrymningsdorr mot bakgard

2019 - Takterrassen fick ett nytt tatskickt och trall

Framtida renoveringar

Féljande mer omfattande atgarder upptas i Underhallsplanen. Atgarderna &r inte tidssatta, budgeterade
eller beslutade. Punkterna ar satta utan inbdrdes rangordning.

> Renovering/utbyte av fonster

Renovering/utbyte av hissar

Renovering av ytskikt i trapphus och kéllarkorridor

Installation av sakerhetsdorrar

Installation av nya franluftsflaktar med varmeétervinning
Bebygga delar av vinden med lagenheter (stammobeslut kravs)

YYyVVYY

Trivselaktiviteter

> Féreningen bjéd pa mat och dryck pa restaurang Olja & Oliv dar arsmétet holls
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Ekonomisk fakta

Fastighetslan

Foreningen hade sina tva lan pa Stadshypotek med en sammanlagd amorteringstakt pa ca 2,2 %
arligen, vilket motsvarar 30 000 kr i manaden. Foreningen har 1/3 rorligt och 2/3 bundet. Under aret har
dessutom en engangsamortering om 2 500 000 kr utforts efter bostadsrattsupplatelse av tidigare
hyresratt.

Fondering
Foreningen har ett bankkonto som benamns renoveringskonto for att forbereda kommande projekt och
renoveringar. Manatlig avséattning skedde med 50 000 kr.

Regelverket K2

For arsredovisning har foreningen det forenklade regelverket K2, vilket innebar att resultatrakningens
och balansrakningens utformning &r reglerad i detalj. Samt att underhallsatgarder bokfors som kostnad
samma ar de utfors, och endast nyinstallationer och delar som férbattrar funktionen, vilka hojer vardet
pa fastigheten, bokférs som tillgang och skrivs av med dess livslangd.

Momsregistrerad verksamhet

Foreningen har frivillig skattskyldighet, alltsa valt att ha bade momsbelagda och momsfria intakter. Av
féreningens upplatelsebara ytor, bestod 71,07 % av momsfri verksamhet, och 28,93 % av momsbelagd
verksamhet. Det innebér ett avdrag av 28,93 % av momsen pa samtliga fakturor som inte relaterades
till lagenheter dér avdragen var 0 %, eller till afférslokaler dar avdragen var 100 %.

Upplatelsebar yta
Av fastighetens upplatelsebara yta, genererade 38% av ytan odkta intakter fran hyreslagenheter och
kommersiella hyresgéster, medan 62% av ytan genererade akta intakter fran medlemmar.

Vardear
Fastighetens vardear ar faststéllt till 1941, vilket ar en tillskriven fastighetsélder vars parameter ligger till
grund for berakning av taxeringsvérdet.

Taxeringsvirde
Taxeringsvardet faststélls vid fastighetstaxeringen som sker vart tredje ar. Nedan faststallda
taxeringsvarde som ska motsvara 75 % av marknadsvardet, géller fram till 31 december 2019.

> Tomtmark bostader 51 555 755 kr
> Tomtmark lokaler 11 444 245 kr
> Byggnad bostader 39 444 245 kr
> Byggnad lokaler 8 755 755 kr
> Summa taxeringsvarde 111 200 000 kr
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Fordelning av rorelsekostnader och finansiella poster
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Fastighetsskatt & Fastighetsavgift

> Kommunal fastighetsavgift for bostader var 1 377 kr per lagenhet,
vilket blev totalt 74 358 kr

> Statlig fastighetsskatt for lokaler med tillhérande tomtmark &r 1 % av taxeringsvardet,
vilket totalt blev 202 000 kr

> Darutdver betalade inte foreningen nagon ytterligare skatt

Klassificering dkta bostadsrattsférening

Enligt inkomstskattelagen betecknas foreningen som privatbostadsforetag, vilket innebar
klassificeringen &kta bostadsrattsforening. Det innebar att féreningen inte beskattas som
naringsfastighet, alltsa ett affarsdrivande foretag och betalar darmed ingen inkomstskatt.

Andel dkta & odkta intakter

Foreningen hade 2019, 62% akta intékter och 38% oakta intakter. Akta intakter avser medlemsavgifter
medan oakta intakter avser hyror fran hyresratter och kommersiella lokaler. Siffrorna beréknas enligt
Skatteverkets metod, genom att tillskriva bostadsratterna en schablon, s& kallad bruksvérdeshyra,
motsvarande kvadratmeterhyran for hyresratterna. For att klassificeras som akta bostadsréattsférening
maste medlemsavgifter efter omrakningen uppga till minst 60 %.

Insatser, Avgifter & Hyror

Insatser
Ingen insatshojning har skett under aret och darmed &r insatsen oférandrad sedan ombildningen.
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Férdelning mellan intakter
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Medlemsavgifter Hyresintdkter ~ Hyresintikter lokaler Ovriga hyresintakter
1566 292kr bostader 332 1667 377kr 351 736kr
970kr

Avgifter for bostadsratter
Ingen avgiftsjustering skedde under 2019. Den genomsnittliga avgiften ligger pa 701 kr per kvm och ar.

Paslag engangs och manatliga

> Bostadsrattsforsakring 25 kr manatligt paslag for medlemmar

> Bredband/kabel-tv 150 kr manatligt paslag for medlemmar

> Altanarrende 36 kr/kvm manatligt paslag for berérda parter

> Andrahandsupplatelse 10% av pbb/ar manatligt paslag for berérda parter

> Overlatelseavgift 2,5 % av pbb engangsavgift vid medlemstilltrade

> Pantsattningsavgift 1,0 % av pbb engangsavgift vid forandring av bostadslan
> Paminnelseavgift 60 kr vid paminnelse av hyra/avgift

> |nkassokostnader 180 kr vid inkassohantering

> Forseningsrantor 8 % fran forfallodatum tills betalning sker

Hyresintékter for hyresratter
For lagenheter upplatna med hyresratt justerades arshyran upp, per den 1 juli med 2,35 %, enligt arlig
hyresférhandling. Efter hdjningen uppgick den genomsnittliga hyran till 1 827 kr per kvm och ar.

Hyresintakter for kommersiella lokaler
> For kommersiella lokaler i kallarplan med korttidskontrakt justerades arshyran upp, per den 1
januari med 2 % enligt avtalad schablon.

> For kommersiella lokaler i gatuplan med flerarskontrakt justerades arshyran upp, per den 1
januari med 0,2 % enligt konsumentprisindex for oktober manad.

> Hyresférhandlingar skedde med Ai Ramen samt Linnea for att motsvara en mer
marknadsmassig hyresniva.
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Flerarséversikt for hyresintikter fran kommersiella lokaler
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1085483kr 1356771kr 1589975kr 1624601kr 1648 009r 1667377kr

Forandringar i eget kapital

Medlems- Upplatelse- Underhalls- Balanserat  Arets

arets utgang

insatser avgifter fond resultat resultat Surama

Belopp vid ‘
arets ingang 38 093 253 7 932 540 268 413 -3 878 751 323823 42739277
Disposition enligt
stAmmobeslut
Reservering till : ‘

' underhalisfond 291992 -2aee
Balanseras '
i ny rikning 323 822 -323 823

' Overlatelser 477639 2022 361 -2/500 000 |
Arets resultat 113 619 113 619 |
EEhpp-uid 38570892 9954 901 204345 -3580861 113619 45352897
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2015 2016 2017 2018 2019
Nettoomsattning 3481 800 3 747 627 3 857 450 3873717 3933228
Rérelseresultat -863 731 -63 215 620 213 507 248 299 087
Resultat efter finansiella poster -1 286 219 -477 373 433 889 323 822 113 619
Balansomslutning 60 952 794 60695231 60462732 60 554 800 60 212 145
Underhallsfond 1 008 046 191 832 282 172 268 416 294 345
Soliditet 69,6 % 69,2 % 70,2 % 70.6 % 75,3 %
Belaningsgrad 27 % 21 % 20 % 19,8% 12,2%
Fastighetslan 17 596 461 17 510000 17 150 000 16 790 000 13 930 000
per kvm bostadsréttsyta 7933 7 894 7732 7570 6 281
per kvm upplatelsebar yta 5148 5122 5017 4912 4 075
Réantekostnad 424 562 416 285 190 546 187 957 190 160
per kvm bostadsrattsyta 191 187 86 85 86
per kvm upplatelsebar yta 124 121 55 55 56
Uppvarmningskostnad 471 303 492 803 469 615 480 177 468 807
per kvm bostadsréattsyta 212 222 211 216 211
per kvm upplatelsebar yta 138 144 137 140 137

Benamningar i Flerarsoversikten

Nettoomsattning = Summan av intakter
Rorelseresultat = Rorelseintakter - Rorelsekostnader
Resultat efter finansiella poster = Rérelseresultat + Rantekostnader
Balansomslutning = Eget kapital + Skulder
Underhallsfond = 0,3 % av taxeringsvarde avsatts och underhallskostnader tas ut
Soliditet = Kapitalet / balansomslutning
Belaningsgrad = Fastighetslan / Taxeringsvarde
Upplatelsebar yta = Totalyta fér bostadsratter, hyresratter & kommersiella lokaler
Budget for 2019
Vid upprattande av budget infér 2019 visade berékningarna féljande resultat:
> Rorelseintakter 3 986 000 kr
> Rorelsekostnader 3291 000 kr
> Resultat 695 000 kr
> Kassabehallning 262 900 kr
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Forslag till disposition av resultat

Foreningsstamman har att ta stéllning till:

Ansamlad forlust (summan av forluster fran tidigare ar) -3 580 861
Arets resultat 113 619
Summa -3 467 242

Styrelsen féreslar féljande disposition av resultat:

Avsittning till underhallsfond (0,3 % arligen av taxeringsvarde) 333600
lanspraktagande av underhallsfond -323 823
Balanserat resultat (féreslas 6verforas till kommande ar i ny rékning) -3477 019
Summa -3 467 242

Forklaring till ansamlad férlust

Minusresultatet har under aren finansierats av banklan, lagenhetsforsaljningar och avskrivningar.
Minusresultatet har uppstatt de &r underhallsarbetet medfort att rérelsekostnaderna overstigit
rérelseintakterna. Saledes har finansieringen hojt standarden pa fastigheten. En bostadsrattsférening
kan redovisa underskott ett eller flera ar, eller ha en ansamlad forlust utan att det behdver tolkas som
olagenhet. Vid granskning av féreningens arsredovisning bor istéllet fokus laggas pa kassaflodet,
eftersom det primara ar att rérelseintakterna tacker 16pande utgifter for amortering, rénta och drift.
Kassaflodet visar att féreningen byggt upp en mycket god likviditet.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Rérelseintikter
Nettoomsattning 2 3933228 3873717
Ovriga rorelseintakter 3 48 387 139 437
Summa rorelseintékter 3981615 4013154
Rérelsekostnader
Drift- och fastighetskostnader 4 -2 665 887 -2 494 746
Ovriga externa kostnader -56 000 -38 000
Personalkostnader och arvoden 5 -330 329 -342 848
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -630 312 -630 312
Summa rorelsekostnader -3 682 528 -3 505 906
Rorelseresultat 299 087 507 248
Finansiella poster
Resultat fran évriga finansiella anlaggningstillgangar 4 521 4 521
Ovriga réanteintakter och liknande resultatposter 171 10
Rantekostnader och liknande resultatposter -190 160 -187 957
Summa finansiella poster -185 468 -183 426
Resultat efter finansiella poster 113 619 323 822
Resultat fore inkomstskatt 113 619 323 822

Arets resultat 113 619 323 823
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Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 6 57 896 231 58 526 543
Inventarier, maskiner och installationer 7 - =
Summa materiella anlaggningstillgangar 57 896 231 58 526 543
Summa anldggningstillgangar 57 896 231 58 526 543
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 168 617 55 258
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 43 205 47 790
Summa kortfristiga fordringar 211 822 103 048
Kassa och bank 8

Kassa och bank 2 104 092 1925 209
Summa kassa och bank 2104 092 1925 209
Summa omséttningstillgangar 2315914 2 028 257
SUMMA TILLGANGAR 60 212 145 60 554 800
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Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 48 525 793 46 025 793
Underhallsfond 294 345 268 413
Summa bundet eget kapital 48 820 138 46 294 206
Ansamlad fériust

Balanserat resultat -3 580 861 -3 878 751
Arets resultat 113 619 323 823
Summa fritt eget kapital -3 467 242 -3 554 928
Summa eget kapital 45 352 896 42 739 278
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 9 13 570 000 16 430 000
Summa langfristiga skulder 13 570 000 16 430 000
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfr skuld 360 000 360 000
Leverantdrsskulder 339 191 350 115
§kattesku|der 75 758 21417
Ovriga skulder 208 950 195 669
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 305 350 458 321
Summa kortfristiga skulder 1289 249 1385 522
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 60 212 145 60 554 800
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Noter
Not 1 Redovisningsprinciper

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10.
Bokféringsnamndens allmanna rad om arsredovisning i mindre foretag (K2).
Om inte annat framgar ar varderingsprinciperna oforandrade i jamférelse med féregaende ar.

Redovisning av intakter

Arsavgifter och hyror aviseras i férskott men redovisas s att endast den del som beléper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Skatt

Bostadsrattsforeningars rénteintakter som ar hanforliga till fastigheten ar skattefria. Verksamheter
som inte avser fastighetsférvaltning beskattas dock med 22%, vilket inte férekommit i detta fall.
Darmed har enbart statlig fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift betalats.

Anlaggningstillgangar

Materiella anlédggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedémda nyttjandetiden. Féljande
avskrivningstider tillampas av Brf Veken 1:

Byggnad avskrivs pa 80 ar

Stambyte avskrivs pa 100 ar

Balkonger och tak avskrivs pa 100 ar
Ventilationsinvesteringar avskrivs pa 20 ar
Inventarier avskrivs pa 10 ar

Ovriga tillgangar och skulder

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvérde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell bedémning, tagits upp till de belopp varmed de beréknas inflyta. Likvida placeringar
varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Underhallsfond

Avsattning till fonden med 0,3% av taxeringsvardet samt uttag ur fonden, goérs i enlighet med
féreningens stadgar. Avsattning enligt plan och ianspraktagande for genomférda atgarder sker genom
dverféring mellan fritt och bundet eget kapital. Arets underhallskostnader redovisas i
resultatrdkningen inom arets resultat.
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Noter till resultatrakning

Not 2 Hyresintikter & Arsavgifter

2019 2018
Arsavgifter 1 566 292 1527 067
Hyror, bostéder 332970 362 757
Hyror, lokaler 1667 377 1694 916
Overlatelse- och pantséttningsavgifter 14 853 5 689
Ovriga hyresintakter 351 736 283 288
3933 228 3873717
Not 3 Ovriga rorelseintakter
2019 2018
Vidarefaktureringar 36 012 38 076
Forsakring 12 375 101 361
Summa 48 387 139 437
Not 4 Drift- och fastighetskostnader
2019 2018
Fastighetsskotsel
Fastighetsskotsel 71693 66 788
Stadning 131913 118 605
Tillsyn, besiktning, kontroller 40 183 94 063
Snoérdjning 14 173 77 582
Sotning 44 752 74 328
302714 431 366
Reparationer
Bostader 17 661 -
Gemensamma utrymmen 62 400 35 330
Malning 66 365 95424
VA/Sanitet 72735 74 894
Varme - 10 191
Ventilation 152 595 50 004
El 99 112 134 330
Hissskotsel 1476 -
Las 36 377 15 819
Byggnad 455 281 7013
964 002 423 005
Taxebundna kostnader
El 68 540 73 686
Uppvarmning 468 807 480 177
Vatten 98 421 50 602
Sophamtning 103 911 202 560
739 679 807 025

Forvaltning
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Forsakringspremie 48 803 47 435
Fastighetsavgift bostader 74 358 72198
Fastighetsskatt lokaler 202 000 130 000
Trivselkonto 11732 14 139
Ovriga fastighetskostnader 545
Kabel-tv/Bredband/IT 93 573 82 877
Revisionsarvode 18 849 17 842
Forvaltningsarvode ekonomi 96 735 93 528
Panter och overlatelser 1074 22 617
Juridiska arvoden 65 968 116 617
Ovriga externa tjanster 19 784 13 029
633 421 610 282
Underhall
Bostader 7 221 -
El 18 850 3554
Byggnad - 219 514
26 071 223 068
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 2 665 887 2494 746

Not 5 Loner, arvoden och sociala kostnader

2019 2018

Styrelsearvode 251798 247 521
Lon - 13 955
Sociala kostnader 78 531 81372
330 329 342 848

Foreningen har ingen anstalld
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2019 2018
Ingadende anskaffningsvarde 65 908 078 65 455 788
Tillfort under aret balkong - 452 290
Utgaende ackumulerat anskaffningsvéarde 65 908 078 65 908 078
Ingédende avskrivningar -7 381 535 -6 298 933
Arets avskrivning -630 312 -630 312
Balkong betalt av medlemmar - -452 290
Utgaende ackumulerade avskrivningar -8 011 847 -7 381535
Redovisat varde vid arets slut 57 896 231 58 526 543
Taxeringsviérde
Byggnader 48 200 000 40 000 000
Mark 63 000 000 43 000 000
111 200 000 83 000 000
Bostader 91 000 000 70 000 000
Lokaler 20 200 000 13 000 000
111 200 000 83 000 000
Not 7 Maskiner och inventarier
2019 2018
Ingdende anskaffhingsvéarde 289 172 289 172
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 289172 289172
Ingaende avskrivningar -289 172 -289172
-289 172 -289 172
Redovisat varde vid arets slut - -
Not 8 Kassa och Bank
2019 2018
Handkassa 9901 9901
Depositionskonto 169 130 169 130
Renoveringskonto 1280 000 720 000
Avrakningskonto Fastighetsagarna 645 061 1026 178
Summa 2 104 092 1925 209
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Not 9 Skulder till kreditinstitut, langfristiga

Konvertering/ Skuldbelopp ~ Amortering/ Skuldbelopp

Lanegivare Slutbetalning  Rénta 2019-12-31 Uppléning 2018-12-31
Stadshypotek 1,40% 3 050 000 -2 620 000 5670 000
Stadshypotek 1,15% 10 880 000 -240 000 11 120 000
Kortfristig del av langfristig skuld -360 000 -360 000
13 570 000 -2 860 000 16 430 000

Ovriga noter

Not 10 Stallda sakerheter
2019-12-31 2018-12-31

Panter och dédrmed jamférliga sékerheter som
har stéllts fér egna skulder och avséttningar

Fastighetsinteckningar 22 600 000 22 600 000
Summa stillda sakerheter 22 600 000 22 600 000
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Revision

Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Brf Veken 1
Org.nr 769604-9944

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Veken 1 for rikenskapsaret 2019.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
viisentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 2019-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ér forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstamman faststéller resultatrikningen och balansrakningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i
forhallande till 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 ar tillrackliga och andamalsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som de beddmer ar nodvindig for att
uppritta en &rsredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedsmningen av foreningens formaga att
fortsitta verksamheten. De upplyser, ndr sé ar tillampligt, om frhallanden som kan paverka formégan att
fortsitta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehdller
négra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att 1dmna en
revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sikerhet r en hog grad av sidkerhet, men dr ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka
en visentlig felaktighet om en sédan finns. Felaktigheter kan uppsté pd grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
instillning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror

pé oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som r tillrdckliga och dandamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden.
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Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r hogre én for en visentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller asidosittande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsatgirder som dr lampliga med hénsyn till omstindigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

- drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon vésentlig osikerhetsfaktor som avser sddana handelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens forméga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osikerhetsfaktor, méste jag i revisionsberdttelsen fista uppmérksamheten pé upplysningarna i
arsredovisningen om den vésentliga osékerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar &r otillrdckliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan framtida hiindelser eller forhallanden gora att en forening inte
langre kan fortsétta verksamheten.

- utvirderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett
sitt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utsver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Veken 1 for rikenskapséret 2019 samt av forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstamman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledamdoter ansvarsfrihet for rdkenskapsdret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det iir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen #r forsvarlig med
hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i Ovrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlspande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens
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organisation dr utformad sa att bokfdringen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angelagenheter i Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att inh&mta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i ndgot
visentligt avseende:

- foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

- pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, rsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och dirmed
mitt uttalande om detta, 4r att med rimlig grad av sikerhet beddma om forslaget #r forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte dr forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder jag professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgdrder som utfors baseras pa min professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och visentlighet. Det innebdr att jag fokuserar granskningen pa sadana atgdrder, omréden och
forhallanden som &r visentliga for verksamheten och dir avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for féreningens’situation. Jag gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgirder och andra forh llanden som ir relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelse" forslag till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget dr fdpen“__ gt med bostadsrittslagen.
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