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FORVALTNINGSBERATTELSE

Verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus, mot ersattning, till foreningens medlemmar upplata bostadslagenheter fér permanent boende om
inte annat sarskilt avtalats, till nyttjiande utan begransning i tiden.

Foéreningen har sitt sate i Norrkdpings kommun.

Styrelsens sammansittning

Ordinarie ledamot Suppleant
Veronica Schelin Lars Axelsson
Gunnar Allerth Kenneth Persson
Mikael Ringdanhl Helen Hoglund
Liselotte Ahl

Leif Pettersson

Maria Berger utsedd av Riksbyggen Catarina Zahr utsedd av Riksbyggen
Revisorer

Ordinarie Suppleant

KPMG AB KPMG AB
Viktoria During Magnus Sandberg

| tur att avga ur styrelsen ar Mikael Ringdahl och Leif Pettersson samt suppleanten Helen Hoglund
Styrelsens ordférande har varit Veronica Schelin och Liselotte Ahl har varit sekreterare.
Ordinarie féreningsstamma holls 2018-10-25.

Valberedning

Mikael Sjoédin sammankallande
Therese Sjodin

Susanne Lindell Salminkangas

Fastigheter och lagenhetsuppgifter

Foreningen ager fastigheterna Faltflyet 1, Ekbocken 1, Myskbocken 2, Buskflyet 2, Gammaflyet 2 samt
Rambodal 1:5 och 1:6, med darpa uppférda bostadshus, innehallande 129 lagenheter om sammanlagt
12 154 kvm.

21 st 2 rum och kok
32 st 3 rum och kok
60 st 4 rum och kok
16 st 5 rum och kok

Samtliga lagenheter ar upplatna med bostadsratt.
Foreningen har 210 medlemmar. Under aret har 8 st ¢verlatelser skett.

De skattemassiga vardearen ar 1988/89, vilka ocksa ar fastigheternas byggnadsar.

Forvaltning och organisation
Foreningen ar ansluten till Bostadsrattsféreningarnas Intresseférening.
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Underhall

Besiktningar
Fortlépande kontroll och éversyn av féreningens byggnader och 6vriga tillgangar har &gt rum enligt
§ 15 i féreningens stadgar.

Lépande underhall

Spolning av avlopp, byte av brunnar 13678
Fukt- och vattenskador i bostader 183 950
Belysning, armaturer 12 995
OVK-besiktning 70 301
Underhall ventilation 201 450
Malningsarbeten 35750
Hissanordningar 11012
Tvattstugeutrustning 41 695
Yitre miljo 102 505
Ovrigt underhall 44 339
Summa Iépande underhall 717 675
Periodiskt underhall

Ombyggnad undercentral 458 450
Ombyggnad takutsprangen 421189
Ovrigt 49 750
Summa underhaliskostnader 1647 064
Det gangna aret

Under aret har undercentralen renoverats och taksprangen pa punkthusen har atgardats. Féreningens
ventilation har &ven varit féremal fér genomgaende underhall.

Framtida underhallsbehov

Under det kommande aret ska féreningens ytterdorrar samt balkongdérrar bytas ut och ett nytt
lassystem installeras. Punkthusens ventilationsaggregat ska bytas ut da de nu &r sa gamla att det inte
kommer att finnas reservdelar till dem. Malning av garagen kommer att utféras.

Rekommenderad avséttning till féreningens underhallsfond enligt underhalisplan &r kr 820 000. Arets
avsattning enligt balansrékning &r kr 1 012 000. Fér verksamhetsaret 2019-20 har kr 1 049 000
budgeterats for avsattning till underhallsfonden.

Ekonomi och framtida utveckling

Véasentliga avtal

Fastigheterna ar fran och med 2014 forsékrade i Folksam till fullvarde.

Féreningen har férvaltningsavtal med Riksbyggen ek for samt avtal med Barbro Olsson avseende
bokféring, ekonomisk rapportering samt uppféljning.
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Boendeavgifter

Genomsnittliga avgifter 2019-06-30 ar 799 kr/kvm och ar inkl varme med kr 93. Styrelsen har beslutat

att nagon hoéjning av avgifterna inte kommer att ske per 2019-07-01.

Framtida utveckling

Foreningen gick 6ver fran progressiv till linjar avskrivningsmetod for foreningens byggnader per 2014-
07-01 enligt det nya regelverket K2 (se Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar sidan 8). Detta

innebar ckade avskrivningskostnader i bérjan av byggnadernas livslangd och minskade
avskrivningskostnader under senare delen av livslangden nar man jamfér med progressiv

avskrivningsmetod. Styrelsen har beslutat att inte hoja avgifterna motsvarande de 6ékade kostnaderna
omedelbart, utan kommer att férdela dessa héjningar pa en langre tidsperiod.

Jamfoérande nyckeltal

2018/19 2017/18 2016/17 2015/16

Féreningens intakter i tkr 10 087 10 093 9 855 9636
Resultat efter finansiella poster i tkr -242 -89 577 304
Likviditet 117% 125% 158% 207%
Soliditet 20% 20% 20% 19,6%
Arsavagifter inkl varme per kvm i kr 799 799 779 764
Drift o fast.adm per kvm i kr 411 401 317 307
Réantekostnader for lan per kvm i kr 312 313 320 333
Underhallsfond per kvm i kr 952 946 953 870
Forandringar i Eget Kapital

Balanserat resultat Reparationsfond
Ingaende varde 2018-07-01 -490 912 11492 849
Disposition av 2017/2018 ars resultat -89 423
Overfores till reparationsfond -1 012 000 1012 000
Aterféres fran reparationsfond 929 389 -929 389
Utgaende varde 2019-06-30 -662 946 11 575 460

Forslag till disposition betrdffande féreningens resultat

Styrelsen foreslar att det ackumulerade underskottet, kronor 905 336, balanseras i ny rakning.

Vad betraffar foreningens resultat och stéallning i évrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och

balansrakningar med tillhérande bokslutskommentarer.
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RESULTATRAKNING
not 2018-07-01 2017-07-01
Belopp i kr 2019-06-30 2018-06-30
Rérelsens intdkter
Arsavagifter, hyror och bransleavgifter 1 10 082 218 10 083 625
Ovriga férvaltningsintakter 4796 9 556
10 087 014 10 093 181
Rérelsens kostnader
Driftskostnader och fastighetsadministration 2 -4 996 656 -4 873 998
Arvoden styrelse, egenférvaltning 3 -278 427 -239 462
Avskrivningar av anlaggningstiligangar 4 -1 288 928 -1289 000
-6 564 011 -6 402 460
Rorelseresultat 3523 003 3690 721
Resultat fran finansiella poster
Finansiella intakter 5 24798 24 832
Finansiella kostnader 6 -3 790 191 -3 804 976
Resultat efter finansiella poster -242 390 -89 423
Resultat fore skatt -242 390 -89 423
Arets resultat -242 390 -89 423
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Balansrakning
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Belopp i kr not 2019-06-30 2018-06-30

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 7 88 297 947 89 586 875

Inventarier och installationer 8 0 0
88 297 947 89 586 875

Finansiella anldggningstillgangar

Langfristiga vardepappersinnehav 9 10 965 000 10 365 000

Summa anldggningstillgangar 99 262 947 99 951 875

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 4570 38 663

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 10 232 463 244 421

Ovriga kortfristiga fordringar 0 4615

237 033 287 699

Kassa och bank 11 2900 278 2 374 894

Summa omsattningstillgangar 3137 311 2 662 593

SUMMA TILLGANGAR 102 400 258 102 614 468
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Balansrikning
Belopp i kr not 2019-06-30 2018-06-30
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Grundavgifter 9675016 9675016
Féreningens reparationsfond 11 575 460 11 492 849
21250476 21 167 865
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -662 946 -490 912
Arets resultat -242 390 -89 423
-905 336 -580 335
20 345 140 20 587 530
Langfristiga skulder
Fastighetslan 12 79 384 682 79 905 682
Kortfristiga skulder
Fastighetslan 12 521 000 458 732
Leverantérsskulder 770610 308 818
Skatteskulder 17 438 13 908
Ovriga skulder 82 392 67 578
Upplupna kostnader och férutbetalda intzkter 13 1278 996 1272 220
2670436 2 121 256
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 102 400 258 102 614 468
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Belopp i kr om inget annat anges

Allmédnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allménna rad
BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag.

Vérderingsprinciper mm

Intékter
Arsavgifter och hyror aviseras i férskott men redovisas sa att endast den del som
belbper pa rakenskapsaret redovisas som intékt.

Inkomstskatter

Till beskattning ska bostadsrattsféreningar ta upp ranteintékter, utdelningar och kapitalvinster
pa vardepapper och fastigheter samt vinster pa inlésta och darefter salda bostadsrétter.
Inkomstskatten uppgar till 22 % pa skattepliktig inkomst. Underskottsavdrag som uppkommit
tidigare ar far utnyttjas. Féreningens underskottsavdrag uppgar till 47 902 tkr, vilket innebar
att det inte utgar nagon inkomstskatt.

Materiella anléggningstillgangar
Avskrivningar sker enligt linjér avskrivningsplan. Nedskrivning sker vid bestaende vardenedgang.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Byggnader 100 ar
Fastighetsforbattringar 5-25 ar
Inventarier och installationer 3-5ar
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Not 1 Arsavgifter, hyror och brénsleavgifter
2018-07-01 2017-07-01
-2019-06-30 -2018-06-30
Arsavgifter bostader 8 576 340 8 575 947
Hyror lokaler 28 224 27 216
Hyror bilplatser och garage 319 620 319 620
Hyresbortfall -7 488 -5 080
Hyror solarie 4 090 2 380
Hyror samlingslokal 9500 7 925
Hyror gym 20 350 24 850
Hyror grovtvattstuga 930 0
Bransleavgifter 1130 652 1130 767
10 082 218 10 083 625
Not 2 Driftskostnader och fastighetsadministration
2018-07-01 2017-07-01
-2019-06-30 -2018-06-30
Underhallskostnader (se specifikation for aret pa sid 3) 1 647 064 1593 520
Fastighetsskatt/fastighetsavgift 194 153 186 443
Forvaltningskostnader Riksbyggen 254 493 248 872
Fastighetsskotsel 180 069 180 069
Egenférvaltning verktyg redskap mm 12 644 6 865
férbrukningsmaterial 5110 9044
Ovrig férvaltning service,besiktning hissar 18 411 30 304
service kompostmaskiner, vent mm 16 213 52 323
larmtelefon UC 5128 5 826
Fastighetsforsakring 163 736 148 664
Kabel-TV 32 492 31805
Bredband och telefoni 229 680 229 680
Administration, revision, képta tjanster mm 168 327 64 960
Snoréjning, sandupptagning 32 975 55 041
Kostnad for solarier 4613 6 475
Ovriga kostnader 14 212 19 458
Vatten 430 183 388 602
El 321 313 289772
Uppvarmning 1064 748 1127 578
Sophantering 165 123 159 852
Egenkompostering 45 969 38 845
4 996 656 4 873 998
Not 3 Arvoden styrelse, egenférvaltning
2018-07-01 2017-07-01
-2019-06-30 -2018-06-30
Léner, andra erséttningar och sociala kostnader
Fasta arvoden till styrelsen,sammantradesarvoden 107 740 86 900
Ovriga ersattningar till styrelsen 2 148 5822
Féreningsvald revisor, valberedning 7 100 6 940
Egenférvaltning 107 275 93 999
Summa 224 263 193 661
Sociala kostnader 54 164 45 801
278 427 239 462

Styrelsen har haft 13 méten under aret.

Arvoden och ersattningar avser endast personer i Sverige. Féreningen har inga fast anstéllda,

endast arvoderad personal.
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Not 4 Avskrivningar anldggningstillgangar
2018-07-01 2017-07-01
-2019-06-30 -2018-06-30
Byggnader 1235000 1235000
Fastighetsforbattringar 53 928 54 000
Inventarier och installationer 0 0
1288 928 1289 000
Not 5 Finansiella intdkter
2018-07-01 2017-07-01
-2019-06-30 -2018-06-30
Rénteintakter avrakning med Riksbyggen 0 0
Ranteintakter Handelsbanken 0 0
Réanteintakter avgiftsfordringar 30 64
Rénteintakter reversfordran 24 768 24 768
24 798 24 832
Not 6 Finansiella kostnader
2018-07-01 2017-07-01
-2019-06-30 -2018-06-30
Réantekostnader fastighetslan 3790 191 3 804 976
3790 191 3804 976
Not 7 Byggnader och mark
2019-06-30 2018-06-30
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan
Byggnader 101 262 464 101 262 464
Mark 1679 000 1679 000
102 941 464 102 941 464
Ackumulerade avskrivningar byggnader enligt plan
Vid arets bérjan -13 354 589 -12 065 589
Arets avskrivning enligt plan -1 288 928 -1 289 000
-14 643 517 -13 354 589
Planenligt restvérde vid arets slut
Byggnader 86 618 947 87 907 875
Mark 1679 000 1679 000
Planenligt restvarde vid arets slut 88 297 947 89 586 875
Taxeringsvarden byggnader 107 747 000 82 743 000
Taxeringsvarden mark 55 105 000 26 054 000
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Not 8 Inventarier och installationer
2019-06-30 2018-06-30
Ackumulerade anskaffningsvéarden
Vid arets boérjan 344 045 344 045
Arets utrangering -30 030 0
314 015 344 045
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -344 045 -344 045
Aterférda avskrivningar vid utrangering 30 030 0
Arets avskrivning enligt plan 0 0
-314 015 -344 045
Planenligt restvirde vid arets slut 0 0
Not 9 Langfristiga vardepappersinnehav
2019-06-30 2018-06-30
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 10 365 000 8 952 500
Losen/aterinvestering/nyinvestering 600 000 1412 500
10 965 000 10 365 000
Reverser Bostadsrattsféreningarnas Intresseférening 258 000 258 000
Likviditetsforvaltning Handelsbanken *) 10 707 000 10 107 000
*)Marknadsvardet 2019-06-30 ar kr 11 340 470 10 965 000 10 365 000
Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
2019-06-30 2018-06-30
Forutbetalt faktura Com Hem 8 221 8 029
Forutbetalt fastighetsforsakring 87 982 75753
Forutbetalt fastighetsskotsel 13610 13610
Forutbetalt Bredbandsbolaget/ Telenor 57 420 57 420
Riksbyggen ek for 65 230 63 466
TM Grafiska Mediakontoret 0 1375
Upplupen ranteintakt garantikapitalbevis 0 24 768
232 463 244 421
Not 11 Kassa och bank
2019-06-30 2018-06-30
Handkassa 4 000 4 000
Swedbank avrakningskonto Riksbyggen 470 385 744 427
Bankkonton Handelsbanken 2 425 893 1626 467
2900 278 2 374 894
Not 12 Fastighetslan
konverterings-
rta % datum skuldbelopp
Stadshypotek AB 5,15 2020-03-01 33 960 407
! 5,156 2020-01-30 31209 625
! 2,90 2026-10-30 14 735 650
79 905 682
avgar kortfristig del (nasta ars amortering) -521 000
79 384 682

Av totala lanebeloppet forfaller kr 76 552 820 till betalning efter 2024-06-30.
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Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
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2019-06-30 2018-06-30
Upplupna rantekostnader 492 220 494 859
Upplupen revisionskostnad 30 000 29 500
Upplupna arsavgiftsrabatter 12 900 12 900
Forutbetalda arsavgifter och hyror 743 876 734 961

1278 996 1272220

Not 14 Stillda sdkerheter och eventualforpliktelser

2019-06-30 2018-06-30
Stdllda sdkerheter
For egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 94 287 000 94 287 000
Eventualférpliktelser Inga Inga

Norrképing 2019-09-

Veronica Schelin

Liselotte Ahl

Leif Pettersson

Var revisionsberéattelse har lamnats 2019-09-

KPMG AB

Johan Westerdahl
Auktoriserad revisor

Gunnar Allerth

Mikael Ringdahl

Maria Berger

Viktoria During



