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Styrelsen for RB BRF Overdiicket far

Forvaltningsberattelse ..

2018-01-01 #ll 2018-12-31

Beloppen 1 arsredovisningen anges 1 svenska kronor om inte annat anges.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foreningen har till andamal att fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i1 féreningens hus, mot
ersattning, till foreningens medlemmar upplata bostadsldagenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och 1 forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begransning 1 tiden.

Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr darmed en dkta
bostadsrittsforening,

Bostadsrattsforeningen registrerades 1984-01-16. Nuvarande ekonomiska plan registrerades 1992-04-13 och nuvarande
stadgar registrerades 2018-01-19,

Foreningen har sitt sidte 1 Stockholms kommun.

Foreningens likviditet har under aret forandrats fran 301% till 388%.

[ resultatet ingar avskrivningar med 2 732 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 4 099 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.

Foreningen ar frivilligt momsregistrerad for 1 109 m?, vilket motsvarar 6 % av fastighetens uthyrningsbara yta.
Fastighetsuppgifter

Foreningens tva fastigheter, Noe Ark 1 och Skaraborg 1 i Stockholms kommun, &r upplitna med tomtriitt genom tva
tomtriittsavtal. Pa fastigheterna finns nio byggnader med 216 ldgenheter varav samtliga dr upplatna med bostadsritt.
Byggnaderna #r uppforda 1991.

Fastigheterna #r fullviirdeftrsdkrade 1 Trygg Hansa.

Hemforsdkring bekostas individuellt av bostadsriittsinnehavarna och bostadsrattstillagget ingér i foreningens
fastighetsforsdkring.

Vid utlimnande av nyckel till féreningens hantverkare, uppmanar vi bostadsrittsinnehavarna att hdra med sitt
forsikringsbolag om vilka villkor som géller.

Fastigheten ar upplaten med tomtritt genom ett tomtrittsavtal med Stockholms kommun med en arlig avgald pa 2 327

400 kr.

Lagenhetsfordelning

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok =5 rok Summa
5 61 72 51 17 10 216

Foreningen har dven en lokal som uppldts med bostadsritt.
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Dessutom tillkommer i Soderdickets samfillighet:

Lokaler Garage (varav 3 st MC-platser)

22 110

Total bostadsarea 17 654 m?
Total lokalarea 1 264 m?

Av den totala lokalarean utgdr uthyrningsbar yta 1264 m?

Arets taxeringsvirde 507 600 000 kr
Foregaende ars taxeringsvarde 507 600 000 kr

Foreningens visentliga lokalavtal

Verksamhet Yta m’ Loptid

Restaurang 237 2023-04-30
Forskola 388 2020-09-30
Tandlakare 96 2021-09-30
Butik 47 2019-09-30
Butik 38 2019-09-30
Restaurang 46 2020-09-30
Frisor 89 2020-10-31
Lager 67 2023-04-30
Kontor 36 2019-09-30
Basstation for mobiltelefoni 22 2024-05-31

Intékter fran lokalhyror utgdr ca 16,08 % av foreningens nettoomséttning,.

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Bostadsriittsforeningen dr medlem i Intresseférening for Riksbyggens bostadsriittsféreningar i Stockholm.
Bostadsrittsforeningen éger via garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk forening. Genom
intresseféreningen kan bostadsrittsféreningen utdva inflytande pa Riksbyggens verksamhet samt ta del av eventuell
utdelning fran Riksbyggens resultat. Utéver utdelning pé andelar kan féreningen éven fa aterbéiring pa kopta tjénster

frdn Riksbyggen. Storleken pa aterbiringen beslutas av Riksbyggens styrelse.

Foreningen ér delaktig 1 Samfdlligheten Sédersicket tillsammans med BRF Saturnus 21. Foreningens andel dr 74
procent. Samfilligheten forvaltar en gemensamhetsanliggning som omfattar garageutrymme inom omradet.
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Foreningen har ingitt foljande visentligare avtal:

Riksbyggen Ekonomisk forvaltning
Fastighetssnabben Teknisk forvaltning
FT Drift Fastighetsskotsel
Bergfast Utvandig skotsel
Color Off Klottersanering

PM Larm Nyckelsystem
Mellansvenska stid Stadning & skotsel
Securitas Bevakning/rondering
Stockholm vatten Vatten & avlopp
Fyrfasen AB El

Energikundservice Elnit

Fortum Virme/Exergi Fjdrrvirme
Stockholms stad, trafikkontoret Hushallssopor

Suez Recycling Grovsopor

Trygg Hansa Fastighetsforsdkring
Com Hem Kabel-TV

Telia Telia 6ppen fiber
Teknisk status

Arets reparationer och underhéll: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 16pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Foreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 480 tkr och planerat underhall for 2681 tkr. Eventuella underhallskostnader specificeras i
avsnittet ”Arets utforda underhall”.

Underhéllsplan: Foreningens underhallsplan anviinds for att kunna planera kommande underhéll tidsméssigt och
kostnadsmaéssigt. Underhallsplanen anvinds ocksa for att beriikna storleken pa det belopp som drligen ska reserveras
(avsittas) till underhéllsfonden. Underhallsplanen omfattar normalt inte ndgra standardforbittringar eller tillkommande

nybyggnationer.

Reservering (avsittning) till underhallsfonden har for verksamhetsaret gjorts med 1 406 tkr.
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Foreningen har utfort respektive planerat att utfora nedanstiende underhall.

Tidigare utfort underhall

Beskrivning Ar
OVK 2014
Twvittstugor 2014
Belysning allménna utrymmen 2014
Stamspolning 2014
Lokaler 2015
Gemensamma utrymmen 2015
Installationer 2015
Markytor 2015
Lokaler 2016
Gemensamma utrymmen 2016
[nstallationer 2016
Huskropp utvéndigt 2016
Lokaler 2017
Tvittstugor 2017
Installationer 2017
Arets utforda underhall (i tkr)

Beskrivning Belopp
Gemensamma utrymmen 58 tkr
Hissar 2 622 tkr
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Efter senaste stimman och darpa féljande konstituerande har styrelsen haft f6ljande sammanséattning

Styrelse

Ordinarie ledamoter Uppdrag Utsedd av
Leif Lowinder Ordférande Stamman
Carmen Cornelyn Vice ordférande Stdmman
Par Ivarsson Sekreterare Stdmman
Lars Fernandez Ledamot Stdmman
Dan Ostling Ledamot Stimman
Linus Olsson Ledamot Riksbyggen
Styrelsesuppleanter Uppdrag Utsedd av
Johanna Ericsson* Suppleant Stdmman
Stefan Karmedahl Suppleant Stdmman
Anna Danielsson Suppleant Stdmman
Eva Forssell Suppleant Riksbyggen
*avgdtt under verksamhetsdret

Revisorer och dvriga funktioniirer

Ordinarie revisorer Utsedd av
Inger Andersson Fortroendevald revisor Stdmman
Per Engzell Auktoriserad revisor Extra stimma Januari 2019
Ulf Zander Revisorssuppleant Stdmman
Valberedning Utsedd av
Gudrun Bager Sammankallande Stamman
Maria Bartholdsson Stamman
Peter Sjoquist Stdmman

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Lokaler och bostadsritter

Av de lokaler for uthyrning som finns 1 féreningen har ett nytt avtal tillkommit och tre avtal har omférhandlats eller
sagts upp for omforhandling. Totalt finns 21 lokaler for uthyrning. Under aret har 17 éverlatelser av

bostadsrittslagenheter gjorts samt tre andrahandsuthyrningar forekommit.

Trivsel och miljo

o Rensning och underhall av vdra markytor, utbyte av trddack pa “dagisgirden”
o  Upprustning av vér foreningslokal, komplettering av utrustning/inredning,.

e  Satt upp julgranar och belysning pa vara gérdar.

o Julgltgg for vara medlemmar.

o  Méte med styrelsen fér BRF Saturnus 21.
Ekonomi

o  Arbetat aktivt med dversyn av lanen genom att optimera relationen réinta/bindningstid.

Beslutat om en avgiftssdnkning med sju procent frian april ménad.

Riittat tidigare felaktigheter 1 den ekonomiska planen samt beslutat on ny ekonomisk plan.
Lagt om lan till fordelaktigare rinta.

Amorterat extra pa foreningens 1an.

Erhallit képeskilling for sild nybyggd bostadsrittsléigenhet.

Beslutat om budget for 2019.

Erhallit andelsutdelning fran Riksbyggen.

8 | ARSREDOVISNING RB BRF Overdicket Ong.nr: 716418-6251



allabrf.se

Information

Publicerat 3 nummer av ARKET.

Anordnat medlemsméte 1 oktober med information om pagaende verksamhet 1 féreningen, underhallsbehov
och ekonomiskt status.

Modernisering och utveckling av foreningens hemsida/webbplats.

Forvaltning

Beslutat om underhallsplan for 2019.

Ombyggnad och renovering av tvittstugor.

Firdigstillt skalskyddet med nyckelbrickor vid in och ut- passage till garaget.
Utfort radonmiitning 1 fastigheten.

Tecknat fastighetsforsdkring med forsdkringsbolaget Trygg Hansa.

Tecknat personuppgiftsbitridesavtal med anledning av ny dataskyddsforordning
Genomfort brandskyddstillsyn i vara trappuppgangar.

Renoverat/bytt ut hissar samt beslutat om utbyten under ar 2019.

Beslutat om utrensning av cyklar/barnvagnar/cykelbarnstokar m.m.
Fardigstillt tva nya bostadsrittsléigenheter.

OVK (Obligatorisk Ventilations Kontroll) genomftrd med godkéint resultat

Styrning

Uppdaterat arsplan for styrelsens arbete.

Beslutat om ett antal verlatelser med godkiinda protokoll &ver liigenheternas status samt beslutat om tre
andrahandsuthyrningar.

Genomfort granskning av och beslutat om nya avtal for fastighetsférvaltning och drift.
Beslutat om 6versyn av avtal med Bergfast ang. skotsel av gardar.

Justerat styrdokument vad avser ansvars- och arbetsférdelning inom styrelsen.

Beslutat om féreningens representation 1 garagesamfillighetens styrelse for 2019-2020.
Beslutat om nya hyresavgifter for 6vernattningsldgenhet och féreningslokal.
Uppdaterat dokument avseende systematiskt brandskyddsarbete (SBA).

Utférdat tre tillsdgelser till medlemmar som stort sina grannar och nira boenden.
Andrat attestriitt med anledning av personalbyte hos forvaltaren.

Medlemsinformation

Vid ridkenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 305 personer. Arets tillkommande medlemmar
uppgar till 25 personer. Arets avgdende medlemmar uppgar till 19 personer. Féreningens medlemsantal pa
bokslutsdagen uppgar till 311 personer.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om of6rdandrad arsavgift.

Arsavgiften for 2018 uppgick i genomsnitt till 733 kr/m?/ar.

Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetsaret 17 éverlatelser av bostadsritter skett (foregdende ar 19 st.)
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Flerarsoversikt
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2014 2015 2016 2017 2018
=# Driftkostnader, kr/m2 == Rédnta, kr/m?2

Resultat och stiillning (tkr) 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsittning 17 319 16 660 16 599 17 845 18 702
Resultat efter finansiella poster 1 367 1137 206 3451 1915
Soliditet % 47 45 44 44 43
Likviditet % 388 301 257 207 265
Arsavgiftsniva for bostider, kr/m? 738 783 783 783 783
Brinsletillagg, kr/ m? 74 72 77 76 75
Driftkostnader, kr/ m? 592 555 624 501 448
Rénta, kr/ m? 89 102 89 127 251
Underhallsfond, kr/ m? 803 757 705 833 849
Lan, kr/ m? 7 062 7 184 7 442 7 530 7 756

Nettoomsiittning: intikter fran arsavgifter, hyresintikter m.m. som ingar i foreningens normala verksamhet med avdrag

for lamnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrikningen.

Soliditet: berdknas som eget kapital inklusive egen kapitalandel (f.n. 78 %) av obeskattade reserver i procent av

balansomslutningen.

10 | ARSREDOVISNING RB BRF Overdicket Ong.nr: 716418-6251



allabrf.se

Forandringar i eget kapital

Eget kapital

Bundet

Fritt

Medlemsinsatser

Upplatelseavgifter

Underhéllsfond

Balanserat
resultat

Arets resultat

Belopp vid érets bérjan

Extra reservering for underhall
enl. stimmobeslut

Disposition enl, arsstimmobeshut

Reservering underhéllsfond

lanspriktagande av
underhallsfond

Nya insatser och
upplitelseavgifter

Arets resultat

79123 501

177 036

2732964

14 480 127

1 000 000

1 406 475

-2 680 560

21 311 258

-1 000 000
1 136 936
-1 406 475

2 680 560

1136936

-1 136 936

1367 466

Vid drets slut

79 300 537

2732 964

14 206 042

22722279

1 367 466

Resultatdisposition

Till arsstimmans forfogande finns féljande medel

Balanserat resultat
Arets resultat

Arets reservering underhallsfond enligt stadgarna

Extra fondavsittning enligt stimmobeslut

Arets ianspraktagande av underhallsfond

Summa

Styrelsen foreslér foljande disposition till drsstimman:

Att balansera i ny rikning

22 448 195
1 367 466
-1 406 475
-1 000 000
2 630 560

24 089 746

24 089 746

Vad betraffar foreningens resultat och stallning i dvrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och balansrakning med
tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2018-01-01 2017-01-01
Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
Rorelseintiakter m.m,
Nettoomsittning Not 2 17319 725 16 660 236
Ovriga rorelseintiikter Not 3 519 243 304 453
Summa rorelseintikter 17 838 968 16 964 688
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -11 188 520 -10 475 530
Ovriga externa kostnader Not 5 -593 450 -488 118
Personalkostnader Not 6 -344 603 -328 448
Avskrivningar av materiella
anldggningstillgdngar Not 7 -2 731775 -2 694 204
Summa roirelsekostnader -14 858 349 -13 986 300
Rirelseresultat 2 980 620 2978388
Finansiella poster
Resultat fran évriga finansiella
anldggningstillgangar Not 8 26 064 24 978
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter ~ Not 9 41913 53 568
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 10 -1 681 130 -1 919 998
Summa finansiella poster -1 613 154 -1 841 452
Resultat efter finansiella poster 1367 466 1136936
Arets resultat 1367 466 1136936
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Balansrakning

Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgdngar

Materiella anlidggningstillgangar

Byggnader och mark Not 11 244 452 335 242 675 615
Pagaende ny- och ombyggnation 0 178 244
Summa materiella anldiggningstillgidngar 244 452 335 242 853 859
Finansiella anliggningstillgidngar

Andra langfristiga fordringar Not 12 803 154 940 679
Summa finansiella anldggningstillgdngar 803 154 940 679
Summa anliggningstillgdngar 245 255 488 243 794 538
Omséttningstillgingar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar Not 13 210 357 42 169
Ovriga fordringar Not 14 692 306 697 014
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter Not 15 771 828 708 814
Summa kortfristiga fordringar 1674 491 1447997
Kassa och bank

Kassa och bank Not 16 9160 636 9771116
Summa kassa och bank 9160 636 9771116
Summa omséttningstillgingar 10 835 127 11 219 113
Summa tillgdngar 256 090 615 255013 651
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Balansrakning

Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 82 033 501 79 123 501
Fond for yttre underhill 14 206 042 14 480 127
Summa bundet eget kapital 96 239 543 93 603 628
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 22 722 280 21311 258
Arets resultat 1367 466 1136936
Summa fritt eget kapital 24 089 746 22 448 195
Summa eget kapital 120 329 289 116 051 823
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 17 132 970 366 135 289 161
Summa ldngfristiga skulder 132 970 366 135 289 161
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 425 060 425 060
Leverantorskulder Not 18 233 347 883 369
Ovriga skulder Not 19 294 263 150910
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter Not 20 1 838 291 2 213327
Summa kortfristiga skulder 2 790 960 3 672 667
Summa eget kapital och skulder 256 090 615 255013 651
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Noter

Not 1 Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allminna rdd (BFNAR
2016:10) om arsredovisning i mindre foretag,

Redovisning av intakter

Arsavgifier och hyror aviseras i forskott men redovisas si att endast den del som beldper pé riikenskapséret redovisas
som intikter. Rénta och utdelning redovisas som en intékt nér det dr sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som ér forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beréknas pa ett tillforlitligt satt.

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjar 120 ar

Mark &r inte fOGremal for avskrivningar.
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Belopp 1 kr om inget annat anges.
Not 2 Nettoomsattning

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Arsavgifier, bostider 12978 712 13 710 922
Arsavgifier, lokaler 52 808 55908
Hyror, lokaler 2785576 2 747 908
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler -47 894 -87 496
Rabatter -10 199 -1 160 782
Bransleavgifter 1293571 1257 346
Debiterad fastighetsskatt 267 151 136 430
Summa nettoomsattning 17 319 725 16 660 236
Not 3 Ovriga rorelseintékter

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Gemensamhetslokal & gastlagenhet® 34 510 0
Ovriga ersittningar 34 457 15 680
Fakturerade kostnader 4326 1430
Rorelsens sidointdkter & korrigeringar 3 42
Ovriga rorelseintikter 445 953 287 300
Summa ovriga rorelseintiakter 519 243 304 453
*Ingick tidigare i Ovriga rirelseintdikter
Not 4 Driftkostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Underhall -2 680 560 -2 156 827
Reparationer -486 408 -624 176
Sjalvrisk -63 723 0
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -542 118 -537410
Tomtrittsavgild -2 327 400 -2 327 400
Forsdkringspremier -175 656 -175 002
Kabel- och digital-TV -64 728 -49 535
Aterbiring fran Riksbyggen 2625 3100
Systematiskt brandskyddsarbete -5 770 0
Serviceavtal Kyl- och vairmepumpanlaggningar -8 486 -7 550
Obligatoriska besiktningar -187 665 -42 095
Bevakningskostnader -282 417 -310 817
Sné- och halkbekdampning -72 320 -33 562
Forbrukningsinventarier -11 044 -3 815
Vatten -412 568 -403 508
Fastighetsel -752 134 =777 697
Uppvarmning -1316 812 -1 151523
Sophantering och atervinning -324 757 -302 536
Forvaltningsarvode drift -1 476 582 -1575176
Summa driftkostnader -11 188 520 -10 475 530
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Forvaltningsarvode administration -220 136 -214 071
[T-kostnader -29 144 -6 675
Arvode, yrkesrevisorer -67 512 -35 247
Ovriga forvaltningskostnader -120 228 -101 981
Kreditupplysningar -2 225 -3 600
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter -36 046 -18 134
Kontorsmateriel 0 -4 133
Telefon och porto -13 830 -21 657
Konstaterade forluster hyror/avgifier 0 -4
Medlems- och foreningsavgifter -10 700 -10 700
Kopta tjanster 0 -7 500
Konsultarvoden -90 003 -61 322
Bankkostnader -3 627 -3 095
Summa ovriga externa kostnader -593 450 -488 118
Not 6 Personalkostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Styrelsearvoden -250 250 -246 400
Arvode internrevisor -5 000 0
Arvode valberedning -15 000 -15 000
Ovriga personalkostnader 0 -400
Sociala kostnader -74 353 -67 486
Summa personalkostnader -344 603 -328 448
Not 7 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Avskrivning Byggnader -2 731775 -2 694 204
Summa avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 2731775 -2 694 204
Not 8 Resultat fran ovriga finansiella anlaggningstillgangar

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Utdelning pa andelar i Riksbyggen Intresseforening 26 064 24 978
Summa resultat fran ovriga finansiella anlaggningstillgangar 26 064 24 978
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Not 9 Ovriga rinteintiikter och liknande poster

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31

Rénteintdkter fran likviditetsplacering 0 3275

Ranteintdkter fran hyres/kundfordringar 818 222

Ovriga rinteintikter 41 095 50 072

Summa ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 41 913 53 568
Not 10 Rantekostnader och liknande resultatposter

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31

Réntekostnader for fastighetslan -1 679 799 -1 919 998

Ovriga rintekostnader -1331 0

Summa rantekostnader och liknande resultatposter -1 681 130 -1 919 998
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Not 11 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2018-12-31 2017-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 323 304 446 323 304 446
Tillkommande utgifter 801 750 801 750
324 106 196 324 106 196
Arets anskaffningar
Byggnader 4 508 495
4 508 495 0
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 328 614 691 324 106 196
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -80 628 831 -77 934 627
Tillkommande utgifter -801 750 -801 750
- 81 430 581 - 78 736 377
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader 2731775 -2 694 204
- 2731775 - 2694 204
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 84 162 356 - 81 430 581
Restvarde enligt plan vid arets slut 244 452 335 242 675 615
Varav
Byggnader 244 452 335 242 675 615
Taxeringsvarden
Bostider 482 000 000 482 000 000
Lokaler 25 600 000 25 600 000
Totalt taxeringsvarde 507 600 000 507 600 000
varav byggnader 224 400 000 224 400 000
Not 12 Andra langfristiga fordringar
2018-12-31 2017-12-31
Andelar i Riksbyggen intresseforening 271 500 271 500
Reversfordringar Fortum 531 654 669 179
Summa andra langfristiga fordringar 803 154 940 679
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Not 13 Kund- avgifts- och hyresfordringar

2018-12-31 2017-12-31
Avgifts- och hyresfordringar 210 357 42 169
Summa kund-, avgifts- och hyresfordringar 210 357 42 169
Not 14 Ovriga fordringar

2018-12-31 2017-12-31
Skattefordringar 527 654 532 362
Skattekonto 164 652 164 652
Summa ovriga fordringar 692 306 697 014
Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2018-12-31 2017-12-31
Forutbetalda férsdkringspremier 43 968 43 751
Forutbetalt forvaltningsarvode 51 803 34 137
Forutbetald kabel-tv-avgift 10 807 11258
Forutbetald kostnad bredbandsanslutning 1 835 0
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 81 564 37818
Forutbetald tomtrittsavgild 581 850 581 850
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter 771 828 708 814
Not 16 Kassa och bank

2018-12-31 2017-12-31
Bankmedel 5 308 602 5 308 602
Transaktionskonto 3 852 034 4 462 514
Summa kassa och bank 9 160 636 9771116
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Not 17 Ovriga skulder till kreditinstitut

2018-12-31 2017-12-31
Inteckningslan 133 395 426 135714 221
Nista ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut -425 060 -425 060
Langfristig skuld vid arets slut 132 970 366 135 289 161
Kreditgivare Réntesats Villkorsindringsdag Ing.skuld Nya lan/ Omsatta Arets amorteringar Utg.skuld

lan

SEB 0,41% 2018-09-19 7 394 846,00 -5 394 846,00 2 000 000,00 0,00
STADSHYPOTEK 0,41% 2018-10-30 11 374 979,00 -11 374 579,00 0,00 0,00
STADSHYPOTEK 0,85% 2019-01-02 6 677 405,00 -6 625 100,00 52 305,00 0,00
STADSHYPOTEK 0,85% 2019-01-30 19 944 260,00 0,00 0,00 19 944 260,00
SEB 0,48% 2019-08-28 16 522 130,00 -16 255 640,00 266 490,00 0,00
SEB 0,64% 2020-09-28 18 161 180,00 0,00 0,00 18 161 180,00
SEB 0,65% 2020-09-28 0,00 21 739 316,00 88 830,00 21 650 486,00
STADSHYPOTEK 1.47% 2022-04-30 19225 000,00 0,00 0,00 19 225 000,00
DANSKE BANK 1,35% 2022-09-30 18 086 391,00 0,00 0,00 18 086 391,00
DANSKE BANK 1,35% 2022-09-30 18 328 030,00 0,00 0,00 18 328 030,00
STADSHYPOTEK 1,34% 2023-10-30 0,00 18 000 079,00 0,00 18 000 079,00
Summa 135 714 221,00 88 830,00 2 407 625,00 133 395 426,00
"Senast kinda réntesatser

Under nista rikenskapsar ska foreningen amortera 425 060 kr varfor den delen av skulden kan betraktas som kortfristig

skuld.

Not 18 Leverantorskulder

2018-12-31 2017-12-31
LeverantOrskulder 233 347 883 369
Summa leverantorskulder 233 347 883 369
Not 19 Ovriga skulder

2018-12-31 2017-12-31
Lan under betalning 59 797 0
Mottagna depositioner 74 723 74 723
Skuld fér moms 159 742 74 087
Avrikning hyror och avgifter 0 2100
Summa ovriga skulder 294 263 150 910
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Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2018-12-31 2017-12-31
Upplupna rantekostnader 128 944 218 515
Upplupna driftskostnader 26 649 39 863
Upplupna elkostnader 87 889 80 606
Upplupna vdrmekostnader 154 311 175135
Upplupna kostnader {f6r renhallning 10 033 8013
Upplupna revisionsarvoden 30 000 24 000
Upplupna styrelsearvoden 3936 12 485
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intikter 2332 17 480
Forutbetalda hyresintdkter och drsavgifter 1394 197 1 637 230
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intakter 1838 291 2 213 327
Not 21 Stallda sakerheter 2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckningar 233752 000 233752 000

Not 22 Vasentliga hdndelser efter rakenskapsaret utgang

Sedan rikenskapsarets utgang har inga hindelser, som i visentlig grad paverkar féreningens ekonomiska stillning,

intrédffat.
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Styrelsens underskrifter

Ort och datum

Leif Lowinder

Par Ivarsson

Carmen Cornelyn

Dan Ostling

Vir revisionsberittelse har ldmnats

Engzells Revisionsbyrd AB

Lars Fernandez

Per Engzell
Auktoriserad revisor
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Linus Olsson, Riksbyggen

Inger Andersson
Intern revisor
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Ordlista

Anliggningstillgdngar
Tillgdngar som #r avsedda for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgdngen dr foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas éver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier ar 5 - 10 ar och
den arliga avskrivningskostnaden blir da mellan 10 - 20 % av anskaffningsvirdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt langre period, 120 ar dr en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrikning

Visar foreningens ekonomiska stiallning vid verksamhetsarets slut. Den ena sidan av balansriakningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgangar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansrakningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgangarna finansierats (genom upplaning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrakningen) paverkar det egna kapitalets storlek (féreningens
formbgenhet).

Brinsletilligg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvirmningen av foreningens hus.
Brénsletilldgget fordelas efter varje ldgenhets storlek eller annan ldmplig foérdelningsgrund och skall erldggas ménadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk forening
En foretagsform som har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nagon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening &r en typ av ekonomisk férening,

Folkrorelse

En sammanslutning som arbetar for att frémja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrorelse har en
utvecklad idé om hur samhillet bér utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrérelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet ar frivilligt.

Fond for inre underhall

Fonder, som 1 de fall de finns, &r bostadsrattshavarnas individuella underhallsfonder och medel 1 fonden disponeras av
bostadsrattshavaren f6r underhall och forbattringar i1 respektive lagenhet. Den arliga avsdttningen paverkar foreningens
resultatrakning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrdkningen visar summan av samtliga bostadsratters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrattshavaren lamnas 1 samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhill

Enligt féreningens stadgar skall en arlig reservering goras till fGreningens gemensamma underhallsfond. Fonden far
utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivan for underhall av féreningens fastighet (langsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att viardesakra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats dr en kapitalinsats som icke medlemmar tillfér en ekonomisk férening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behova ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstillning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstélld fordran pa foreningen.
Skulle foreningen gd i konkurs/likvideras far man bara aterbetalning efter att alla andra fordringsédgare fitt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats maste foreningen utfirda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberattelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. I férvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i féreningen och drets viktigaste héndelser. Férvaltningsberittelsens innehéll
regleras 1 Bokforingsnimndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

Interimsfordringar dr av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intakter.

Om en forening betalar fOr t.ex. en forsdkring 1 forvag sa ar det en forutbetald kostnad. Man kan sédga att foreningen har
en fordran pa forsdkringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje manad forsékringen géller och vid premietidens slut
ar den nere i noll.

Upplupna intéikter dr intéikter som foreningen énnu inte fitt in pengar for, t ex rédnta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder ar av tva slag, forutbetalda intékter och upplupna kostnader.

Om féreningen far betalning 1 forskott for en tjanst som ska 16pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
fOorutbetald avgift ar hyra/avgift som vanligtvis betalas en manad 1 forskott.

Upplupna kostnader ar kostnader for tjanster som foreningen har konsumerat men dnnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad ér el, vatten och virme som faktureras i efierskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett ar. Om en fond for inre underhéll finns rdknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det &r inte troligt att samtliga medlemmar under samma &r anvénder sina fonder.

Likviditet

Foreningens forméga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, 16ner, brénsle). Likviditeten erhélls genom att
jamfora bostadsrittsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna storre én de
kortfristiga skulderna, ér likviditeten tillfredsstdllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ér. I regel sker betalningen 16pande dver dren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrikning

Visar 1 siffror foreningens samtliga intdkter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna éar stdrre an
intdkterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under aret t.ex. avskrivning pa inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
fOoreningen. Kostnaderna ar 1 huvudsak av tre slag: underhallskostnader, drifiskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie fOreningsstaimma beslutar hur verksamhetsarets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintikter. Ger ett méatt pa hur skuldtyngd foreningen ir,
d.v.s. foreningens mdjlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens 1dngsiktiga betalningsformaga. Att en forening har hég soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgdngar. Motsatt innebér att om en férening har 1ag soliditet &r det egna kapitalet &r litet i
forhédllande till summa tillgdngar, dvs att verksamheten till stor del 4r finansierad med lén.

Stillda sikerheter
Avser i foreningens fall de sdkerheter, i regel fastighetsinteckningar, som ldmnats som sdkerhet for erhdllna lan.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pd berdknad nyttjandeperiod. Den arliga avskrivningen péverkar
resultatrikningen som en kostnad. I balansrikningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anvandas till den 16pande driften och de stadgeenliga avsdttningarna.
Arsavgiften #r i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas méanadsvis av
fSreningens medlemmar. Arsavgiften dr foreningens viktigaste och stdrsta inkomstkilla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger Over ett avslutat verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie foreningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsrattsfOrening ar i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsrattsforenings ranteintakter ar
skattefria till den del de ar hanforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt 1 férekommande
fall inkomster som inte dr hanforliga till fastigheten. Efter avrdkning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.
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Bostadsrattsforeningar erlagger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det lagsta av ett indexbundet takbelopp per
lagenhet eller 0,30 % av taxerat vérde for fastigheten.

For smahus géller istdllet ett indexbundet takbelopp per smahus eller 0,75 % av taxerat virde for fastigheten.

Nyligen uppforda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 ar, eller vara helt befriade
fran fastighetsavgift i upp till 15 ar.

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgar till 1 % av taxeringsvirdet pa lokalerna.

Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhéllsplanen bendmns som planerat underhdll. Reparationer avser 1opande underhall som gj
finns med i underhallsplanen.

Underhéllsplanen anvénds for att rdkna fram den arliga planenliga reserveringen till underhéllsfonden som féreningen
behdver gora. Reservering utdver plan kan géras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens drsstimma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse dr ett mojligt atagande till f61jd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvintas endast om en eller flera andra hiandelser ocksa intréffar,
b) det dr osékert om dessa framtida hindelser kommer att intrédffa, och
¢) det ligger utanfor foretagets kontroll om héndelserna kommer att intraffa.
En eventualforpliktelse dr ocksd ett dtagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avséttning pa grund av att
a) det inte &r sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krdvas for att reglera atagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse r dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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Nyckeltal

Belopp i SEK 2018-12-31 2017-12-31
Kostnadsférdelning

Driftkostnader 11 188 520 10 475 530
Ovriga externa kostnader 593 450 488 118
Personalkostnader 344 603 328 448
Awvskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 2731775 2 694 204
Finansiella poster 1613154 1 841 452
Summa kostnader 16 471 502 15 827 752

11 188 520,00

2 551 207,00

M Oivriga kostnader

B Av- och nedskrivningar ay materiella och immateriella
anlaggningstillgangar

M Driftkostnader
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Driftkostnadsfordelning

Belopp i kr 2018 2017
Yttre skotsel/fastighetsskotsel, grund 304 627 296 550
Yttre skétsel/fastighetsskotsel, extra 92 842 94716
Tradgardsskotsel grundavtal 176 207 142 996
Tradgardsskotsel extra debiterat 3234 5933
Rabatt/aterbéring fran RB -2 625 -3 100
Systematiskt brandskyddsarbete 5770 0
Serviceavtal 8 486 7 550
[nre skdtsel/stédd, grund 394 624 389 648
Obligatoriska besiktningskostnader 7617 15571
Obligatorisk ventilationskontroll, OVK 129 791 0
Hissbesiktning 50258 26 524
Bevakningskostnader 282 417 310 817
Sné- och halkbekdmpning 72 320 33562
Reparation , utgift for kdpta tjénster, bostdder 3158 132 650
Rep Bostéider kopta tjénster Malning & Tapetsering 2956 0
Reparation, utgift for kpta tjdnster, lokaler 31052 71934
Reparation, utgift for kopta tjanster, gemensamma utrymmen 1022 49 257
Rep Gem utrymmen kopta tjanster Tvittutrustning 25157 42 590
Reparation, utgift for kdpta tjdnster, installationer 4 251 12 234
Rep Installationer kopta tjanster VA/Sanitet 33 896 4 065
Rep Installationer kopta tjanster Varme 2794 3360
Rep Installationer kopta tjanster Ventilation 21 876 480
Rep Installationer kopta tjanster El 41 248 0
Rep Installationer kopta tjanster Tele/T V/Porttelefon 8 296 0
Rep Installationer kopta tjanster Hissar 118314 199 172
Rep Installationer kopta tjanster Lassystem 21 684 29 411
Reparation, utgift for kdpta tjdnster, huskropp 16 000 14 588
Rep Huskropp kopta tjdnster Fasader 6 181 0
Rep Huskropp képta tjdnster Fonster 21963 0
Rep Huskropp kopta tjanster Dorrar & Portar 19 728 10 808
Reparation, utgift for kopta tjanster, markytor 481 4 969
Ovriga Reparationer 28 137 41 000
Vattenskador 7523 7 658
Vandalisering 64 758 0
Underhall, utgift for kopta tjéanster, lokaler 0 63 552
Underhall, utgift for kopta tjénster, gemensamma utrymmen 0 43 600
UH Gem utrymmen kopta tjdnster Tvattutrustning 58 227 923 428
Underhdll, utgift for kopta tjénster, installationer 87 874 588 147
UH Installationer kipta tjanster Ventilation 36 589 150 000
UH Installationer kopta tjanster Hissar 2 497 870 0
UH Installationer kdpta tjanster Lassystem 0 388 100
Fastighetsel 752 134 777 697
Uppvarmning 1316812 1151523
Vatten 412 568 403 508
Sophdmtning 324 757 302 536
Fastighetsforsakring 175 656 175 002
Sjélvrisk 63 723 0
Tomtréttsavgélder 2 327 400 2 327 400
Digitala tjanster (Bredband, TV etc) 70 661 49 535
Arvode for férvaltningsavtal, teknisk forvaltning 414974 434 991
Extradebiteringar 90 075 180610
Dds-arvoden, drift 0 29 733
Fastighetsskatt 542 118 537 410
Forbrukningsmaterial 11 044 3815
Summa driftkostnader 11 188 520 10 475 530
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412 568,00

1316 812,00

I Sophantering och itervinning
W Uppyarmning
324 757,00 - g
B vatten
Il Ovriga kostnader
N Underhall
480 474,00 B Reperationer

5 221 215,00

2 680 560,00
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- L Arsredovisningen dr upprittad av styrelsen
R B B R F O Ve rd a C ket for RB BRF Overddcket i samarbete med

Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pd uppdrag fran bostadsrittsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
fOrvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen ir en handling som ger bade langivare och kdpare bra méjligheter att beddma foreningens ekonomi.
Spara darfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION:

0771-860 860 'i Riks byggen

www.riksbyggen.se Ruvn 1 hela Linth



