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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Bostadsrattsféreningen Varnbacken, 769626—-6506, far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2018-01-01 —2018-12-31.

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foreningens dndamal

Foreningen har till indamal att fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostdder och lokaler at medlemmarna till nyttjande utan begransning i tiden. Upplatelsen kan dven avse
mark. Medlems ratt i féreningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar
bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Verksamheten

Bostadsrattsforeningen registrerades hos Bolagsverket 27 mars 2014 och har sitt sédte i Stockholm kommun.
Féreningens stadgar registrerades 23 november 2017 samt ekonomiska plan registrerades 19 december 2017
hos Bolagsverket. Bostadsrattsféreningen forvarvade fastigheten Gravyren 17 i Sodertélje den 1 mars 2018.

| styrelsens uppdrag ingdr det att planera underhdll och forvaltning av fastigheten, faststélla féreningens
arsavgifter samt se till att ekonomin dr god. Via arsavgifter ska medlemmarna finansiera kommande underhall
och darfér kommer styrelsen arligen uppritta en budget som ligger till grund for dessa berdkningar. Storleken
pé avsattningen till fonden for yttre underhall bor anpassas utifran foreningens plan for underhdllet. Féreningen
ska verka enligt sjalvkostnadsprincipen och resultatet kan variera 6ver dren beroende pa olika atgdrder.

Fastighetsuppgifter
Fastighetens byggnadsar samt vardear dr 1974 och bestar idag av 117 radhus med adressen
Varnbacksvagen 1-125, 2-76, 80—-124, Sodertélje.

Taxeringsvarde 118 287 000
Varav byggnad 76 518 000
Varav mark 41 769 000
Forsakring

Fullvirdesforsakring av fastigheten som dven innefattar bostadsrattstillagget samt
styrelseansvarsforsikring finns hos Protector forsakring. Hemforsakring aligger enskild medlem att
teckna.

Objekt

Féreningen upplater 117 radhus varav 26 med hyresratt. Féreningen har 3 radhus som per 2018-12-
31 &r outhyrda. Féreningen har dven en gemensamhetsbyggnad pa adress

Varnbacksvagen 78.

Objektsférdelning

Storlek Antal
3 rum och kok 2
4 rum och kok 115
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Firmatecknare

Foreningen tecknas av tva ledaméter i férening alternativt styrelsen i sin helhet.

Styrelse
Ordinarie ledamdéter Funktion Utsedd av
Raffi Khatchadourian Ordférande Stamman
Gabi Somie Ledamot Stamman
Naem Kouj Ledamot Stamman
Varojan Milkon Ledamot Stamman
Khatoun Messo Ledamot Stdmman
Revisor Funktion Utsedd av

Arsstimman har inte valt ndgon revisor och i situationen som uppstatt har styrelsen valt att anlita en extern
revisor for revision av det gangna rakenskapsaret. Arsredovisningen och revisionsberattelsen kommer
undertecknas forst nar arsstdamman beslutat om val av revisor.

Styrelsen har under aret hallit 18 protokollférda styrelsemd&ten samt en extra arsstdmma 24 oktober 2018.
Information har skickats ut I6pande till medlemmar och hyresgaster.

Underhall/atgirder

Foreningen har under verksamhetsaret utfort reparationer for drygt 663 000 kr samt planerat underhall for

drygt 791 000 kr.

Arets underhall/atgarder

Kommentar

Gemensamhetsbyggnad
Takrannor samt stupror
Sopstation
Parkeringsyta
Stamspolning

Byggt altan, Varnbacksvagen 78
Hela omradet
Gallerinhagnad

Planerat underhall/atgarder Ar Kommentar
Stamrenovering 2019 Relining av liggande stammar
Nya parkeringsplatser 2020
Brandskydd 2020
Visentliga avtal
Féreningens avtal Leverantor

Ekonomisk férvaltning
Markskotsel

Avfallshantering
Elhandel/-nat
Passersysten

Sno- och halkbekdmpning
Vatten

Restate Bjurfors Isaksson Partners AB
Demir Maskin & Entreprenad

Telge Atervinning

Telge Energi AB

Certego AB

Demir Maskin & Entreprenad
Telge Energi AB



Bostadsréattsforeningen Varnbacken
769626-6506

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Foreningen har under verksamhetséret férvarvat fastigheten Gravyren 17 i Sédertalje. Styrelsen har pabérijat
arbetet med ateruppbyggnation av radhuslanga som brunnit ner. Delvis av kostnaden kommer féreningen fa
ersattning av forsakringsbolaget med. Samt beslutade styrelsen att géra en extra amortering pa fastighetslanet
med 18 500 000 kr, amorteringen utférs under kommande rdakenskapsar. Féreningen har drabbats av
vattenskador i tio av bostdderna med varierad omfattning och féreningen forvantas fa ut forsakringsersattning
for del av kostnaden. Pa forenings extra arsstamma fick styrelsen i uppdrag att underséka mojligheten att forse
radhusen med takkupa. Undersokningen ar pagaende fran styrelsen.

Arsavgifterna har varit oférandrade sedan forvarvsdatumet 1 mars 2018.
Medlemsinformation

Medlemsldgenheter: 91
Upplatelser under aret: 91
Overlatelser under aret: 10
Beviljade andrahandsuthyrningar: 1

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av képaren.

Antal medlemmar vid rakenskapsarets borjan: 5 (styrelseledaméter)
Tillkommande medlemmar: 155

Avgdende medlemmar: 13

Antal medlemmar vid rakenskapsarets slut: 147

Flerarsoversikt

Arets resultat visar pa ett underskott pa 157 231 kr, om féreningens avskrivningskostnad exkluderas blir arets
resultat ett 6verskott pa 498 920 kr. Féreningen har drabbats av vattenskador under aret vilket har inneburit
kostnader for féreningen pa narmare 446 000 kr och déar férvantad erséattning fran férsakringsbolag utgar med
210 000 kr.

Da avskrivningskostnaden ar en bokféringsmassig kostnad dr det aktuellt att dven ta i beaktandet resultatet
exklusive denna kostnad da den inte paverkar foreningens likviditet.

Hénsyn bor tas att bostadsrattsféreningen haft aktiv verksamhet under tio manader av rakenskapsaret da
forvarvet av fastigheten skedde 1 mars 2018. Ingen flerarséversikt med nyckeltal upprattas da detta ar forsta
rakenskapsaret med ekonomiska transaktioner. Féreningens totala intdkter for rakenskapsaret ar 7 233 701 kr
och féreningen har en soliditet pé 46% per 31 december 2018.
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Forandring av eget kapital

Eget kapital

Belopp vid Féréndring Belopp vid
Bundet eget kapital drets ingdng under dret drets utgang
Inbetalda insatser - 63 718 500 63 718 500
Upplatelseavgifter - 13791 350 13 791 350
S:a bundet eget kapital - 77 509 850 77 509 850
Fritt eget kapital
Arets resultat - -157 231 -157 231
S:a ansamlat underskott - -157 231 -157 231
S:a eget kapital - 77 352 619 77 352 619
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Resultatdisposition

Forslag till disposition av féreningens resultat
Belopp i kr

Styrelsen foreslar att till forfogande staende medel:

Arets resultat -157 231
-157 231
overfors i ny rdakning
-157 231

Summa

Vad betréffar resultat och stallning i évrigt hanvisas till efterfoljande resultat- och balansréakning med tillhérande

noter.
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning 5638438 -
Ovriga rérelseintdkter 1595 263 .
Summa rérelseintakter 7233701 -
Rorelsekostnader
Fastighetsskotsel och drift 4 -826 909 -
Reparationer 5 -663 022 -
Underhall 6 -791 052 -
Taxebundna kostnader 7 -963 874 -
Ovriga driftskostnader 8 -323 405 -
Fastighetsskatt -739294 -
Ovriga externa kostnader 9 -689 169 =
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -656 151 -
Summa rérelsekostnader -5 652 876 -
Rorelseresultat 1580825 -
Finansiella poster
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter 497 -
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -1738553 -
Summa finansiella poster -1738 056 -
Resultat efter finansiella poster -157 231 -
Arets resultat -157 231 -
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 11 118 256 564 -

Pagdende nyanldggningar och férskott avseende

materiella anlaggningstillgangar 12 3012 643 -

121 269 207 -

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 21538 185 -
21538 185 =

Kassa och bank

Kassa och bank 14 25532 331 -
25532331 -

SUMMA TILLGANGAR 168 339 723 -
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 63 718 500 -

Upplatelseavgifter 13791 350 -
77 509 850 -

Fritt eget kapital

Arets resultat -157 231 -

-157 231 -

Summa eget kapital 77 352 619 -

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 15,16 68 379 063 =
68 379 063 =

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 695 964 -

Leverantorsskulder 21139305 -

Skatteskulder 212 063 -

Ovriga skulder 23014 -

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17 537 695 -
22 608 041 -

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 168 339 723 -
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Noter

Belopp i kr om inget annat anges.

Not1 Redovisningsprinciper

Belopp i kr om inget annat anges.

Allmédnna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allménna rad

BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre foretag (K2).

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgdngar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beréknad nyttjandeperiod.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Anldggningstillgangar Ar

Byggnader 100
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31

Not 2 Nettoomsattning

Arsavgifter, bostader 3020414 -

Bortfall, drsavgift -1757 -

Hyresintdkter, bostader 2 393559 -

Hyresintakter garage, ej momsregistrerade 195 331 =

Hyresintikter p-platser, momsregistrerade 3208 -

Hyresintikter p-platser, ej momsregistrerade 185 094 -

Hyresintakter férrad, ej momsregistrerade 20 037 -

Hyresbortfall, bostdder -285 135 -

Hyresbortfall, garage -587 -

Hyresbortfall, p-platser -3078 -

Hyresbortfall, forrad -831 -

Debiterad indrivningskostnad 2 760 -

Debiterad 6verlatelseavgift 7963 -

Debiterad pantsattningsavgift 50 050 -

Ovriga fakturerade kostnader 51393 -

Ores- och kronutjgmning 15 -

5638 438 -

Not 3 Ovriga rorelseintikter

Parkeringsavgifter 85 827 -

Forsakringsersattningar 1509 436 -

1595 263
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2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Not 4 Fastighetsskotsel och drift
Fastighetsskotsel utéver avtal -4 750 -
Fastighetsskotsel gard, utover avtal -675 960 -
Lokalvard, utover avtal -11 874 -
Besiktningskostnad -51 393 -
Sno6- och halkbekdampning -56 481 -
Serviceavtal, as -12 569 -
Serviceavtal, tvattstuga -13 882 -
-826 909 -
Not5 Reparationer
Hyresldgenheter -50 385 -
Bostadsrattslagenheter -12 375 -
Ldsanordning -27 237 -
Tvattstuga -9677 -
VVS -83 094 2
Elinstallation -12 631 -
Fasad -21125 -
Vattenskador -446 498 -
-663 022 -
Not6 Underhall
Hyreslagenheter -5341 -
Bostadsrattslagenheter -18 694 -
Lokaler -158 750 -
Lasanordning -21 153 -
Sopanlaggning -99 607 -
VVS -103 750 -
Elinstallation -22 500
Tak -48 750 -
Markytor -96 155 -
Planteringar -126 550 -
P-platser -89 802 -
-791 052 -
Not 7 Taxebundna kostnader
El -193 427 -
Vatten -377 778 -
Avfallshantering -392 669 -
-963 874 -

Not 8 Ovriga driftskostnader
Fastighetsforsakring -323 405

-323 405
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2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Not 9 Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier -91 804 -
Forbrukningsmaterial -43 838 -
Paminnelser/krav -4 680 -
Overlatelseavgifter -7 422 -
Pantsattningsavgifter -74 331 -
P-platsbyten -32 463 -
Trycksaker -155 -
Telefoni -4 872 -
Postbefordran -40 332 -
Revisionsarvode -28 000 -
Ars-, féreningsstimma -945 -
Medlems-/styrelsemoten -750 -
Forvaltningsarvode enligt avtal -121 876 -
Forvaltningsarvode utéver avtal -114 875 -
Teknisk forvaltning enligt avtal -13 333 -
Teknisk forvaltning utéver avtal -8 188 -
Juridiska kostnader -72 377 -
IT-tjanster -9114 =
Bankkostnader -1544 -
Ovriga externa kostnader -14 100 =
Foreningsavgifter -4 170 -
-689 169 -
Not 10 Rantekostnader och liknande resultatposter
Rintekostnader for langfristiga skulder -1738134 -
Drojsmaélsrantor for leverantorsskulder -419 -
-1738553 -
2018-12-31 2017-12-31
Not 11 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets boérjan - -
Nyanskaffningar 118 912 715 -
118912 715 -
Ackumulerade avskrivningar enligt plan - -
Arets avskrivning enligt plan -656 151 -
-656 151 -
Redovisat varde vid drets slut 118 256 564 -
Varav mark 40 174 641 -
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2018-12-31 2017-12-31
Not 12 Pagaende nyanlaggningar och forskott materiella
anlaggningstillgangar
Pagdende uppbyggnation av nerbrunnen radhusldnga 3012 643 -
3012643 -
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Forutbetalda kostnader 118 838 -
Upplupna intdkter 1519213 -
Aviserad men ej betald amortering och rantekostnad 19900 134 -
21538 185 -
Not 14 Kassa och bank
Transaktionskonto 15532 331 -
Sparkonto 10 000 000 -
25532 331 -
Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut
Léngivare Réntesats Villkorsdndringsdag 2018-12-31 2017-12-31
Nordiska kreditmarknads- 3,00% 2021-02-28 69 075 027 -

aktiebolaget

Féreningen amorterar arligen 695 964 kr, varfor denna del anses som kortfristig skuld.

Not 16 Stéllda sdkerheter och eventualférpliktelser

Stallda sikerheter

Fastighetsinteckningar 69 597 000 -
69 597 000 -

Eventualférpliktelser

Foreningen har férbundit sig att inom sju (7) ar efter tilltradesdagen uppféra bostader inom omradet
som brunnit ner annars kan féreningen bli vidlagt vite om 500 000 kr som tillfaller Telge Hovsjo AB.

Not 17 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Forutbetalda hyres- och avgiftsintakter 480 448 -
Berdknat revisionsarvode 28 000 -
Ovriga upplupna kostnader 29246 -

537 695 -



Bostadsrattsféreningen Varnbacken
769626-6506

Not 18 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Styrelsen beslutade under verksamhetsaret att géra en extra amortering pa 18 500 000 kr da féreningen
upplatit radhus under aret som genererat mer intdkter dn forvantat. Efter rakenskapsaret sa har det
framkommit uppgifter att garageplatserna pa nedrebotten i garaget pa Penselvagen inte skulle ha ingatt i
fastighetskopet. Forhandling med saljaren pagar. Féreningen har hitintills erhallit 1 299 436 kr i
forsakringsersattning for kostnader i samband med uppbyggnation av nerbrunnen radhuslénga.

13
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Underskrifter

Ort och datum

e(F)e  T0\¢-06-1§

ol _—  Jf S

Raffi Khatchadourian BiSomie
Styrelseordférande Ledamot

Naem Kouj Khatoun Messo
Ledamot Ledamot

\[2r o e A N
Varojan Milkon
Ledamot

Var revisionsberattelse har lamnats
den 2019

KPMG AB
Alexandra Salomonsson
Auktoriserad revisor
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Ordlista

For att battre forstd arsredovisningens fackuttryck, lamnas har nedan forklaringar till de vanligaste

forekommande uttrycken.

Anlaggningstillgangar, tillgdngar i féreningen som
ar avsedda for langvarigt bruk.

Avskrivningar, 4r den kostnad som motsvarar
vardeminskningen pa tillgdngar som har livslangd
pa mer dn tre ar. Avskrivningen gors for att fordela
kostnaderna Gver hela tillgangens livslangd.

Balansrakningen, visar féreningens tillgdngar och
skulder per bokslutsdagen. Tillgdngar och skulder
skall balansera dvs. tillgdngarna och skulderna skall
uppga till lika stora belopp.

Férvaltningsberattelse, ar en av delarna i
foreningens arsredovisning.
Forvaltningsberattelsen beskriver styrelsens
sammansdttning, vad som hant under aret och
styrelsens forslag till resultatdisposition.

Kortfristiga skulder, ar skulder som skall regleras
(betalas) omgéaende/inom 30 dagar eller senast
inom ett ar.

Likviditet, man stéller féreningens snabba skulder
dvs. kortfristiga skulderna. (Ponera att samtliga
fordringsdgare kommer samtidigt och yrkar full
betalning, sa skall féreningen kunna betala
omgaende, utan att behdva lana pengar).
Likviditeten bor darfor ligga pa minst ca 115 %.

Langfristiga skulder, ar skulder vars 16ptid
Overstiger ett ar.

Nyckeltal, jamférande tal for att kunna analysera
ekonomiska- eller tekniska uppgifter, huruvida
foreningen ligger 6ver eller undre likvardiga
foreningar. Nyckeltal for fastighetsforvaltning skall
dock mest ses for att jamfora den egna féreningen
arsvis.

Omsattningstillgangar, &r tillgdngar som snabbt
kan omséttas i likvida medel. Har under ligger
bl. a. foreningens likvidkonton. Omsattnings-
tillgdngarna tillsammans med anlaggnings-
tillgdngarna utgor féreningens samtliga
tillgangar.

Resultatrdkningen, redovisar féreningens intiakter
och kostnader under aret. Langst ned pd
resultatrakningen framgar arets resultat. Resultatet
redovisas i flera steg. Alla dessa delresultat bor
vdgas samman nar man bedémer arets resultat.

Revisionsberattelsen, ar den rapport
foreningsvald revisor skriver efter att ha granskat
foreningens ekonomiska handlingar och bokslut
avseende verksamhetsaret. Revisionsberattelsen
bifogas alltid i arsredovisningen.

Soliditet, &r féreningen egna kapital stallt till
relation till totalt kapital.

Stéllda panter, avser de pantbrev som uttagits och
ldmnat som sdkerhet for féreningens lan. | takt
med att lanen amorteras kan pantbrev aterlamnas
eller kan féreningen uttaga s.k. 6verhypotek.

Upplupna intakter, 4r intdkter som tillhér
verksamhetsaret men som dnnu ej kommit
foreningen tillhanda.

Upplupna kostnader, &r kostnader som tillhér
verksamhetsdret men som dnnu ej fakturerats
foreningen.

Overhypotek, sikerhet i befintligt pantbrev som
ligger mellan ldnets kapitalskuld och pantbrevets
varde.



Tdnk pa att ha drsredovisningen tillgdnglig da
dokumentet kan behdévas vid kontakt med t.ex. bank och mdklare.

Upprattad i samarbete med féreningens ekonomiska forvaltare:

\\RESTATE

Restate Bjurfors Isaksson Partners AB
Kungsgatan 26, Stockholm

08 400 294 00
forvaltning@restate.se



