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Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Foreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att
i foreningens hus upplata bostadslagenheter
under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.
Upplatelse far aven omfatta mark som ligger i
anslutning till féreningens hus, om marken ska
anvandas som komplement till bostadslagenhet
eller lokal.

Foreningens fastighet, Violen 2 i Sundbybergs
kommun férvarvades 2017-12-15.

Beslut om forvarvet togs pa en stimma
2017-07-03

Foreningens fastighet bestar av fem
flerbostadshus pa adresserna Logdansvagen
2 - 48 och Orsvingen 6 A-C. Fastigheten
byggdes 1967 och har vardeadr 1967.

Den totala byggnadsytan uppgar till 20 873
kvm, varav 20 110 kvm utg6r lagenhetsyta och
763 kvm lokalyta. | féreningen finns 66
parkeringsplatser och 197 garageplatser.
Foreningen hyr ut parkeringar bade till de
boende och externa hyresgaster. | dagslaget ar
det ko till bade garage och parkeringsplatser
etc.

Lagenhetsférdelning

73 st 1 rum och kok
65 st 2 rum och kok
94 st 3 rum och kok
18 st 4 rum och kok
13 st 5 rum och kok
7 st 6 rum och kok

Av dessa lagenheter ar 189 upplatna med
bostadsratt och 75 med hyresratt samt 6
vakanta lagenheter.

Foreningen har 13 uthyrda lokaler.

Foreningen ar frivilligt momsregistrerad
avseende verksamhetslokaler.
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Forsdkring till fullvarde har foreningen tecknat
hos Brandkontoret. | avtalet ingar
styrelseansvarsforsakring.

Tekniska beskrivningen av fastigheten, vilken
togs fram i samband med kopet, anvands som
underlag for de underhallsatgarder som utforts
och planeras.

OVK. Obligatorisk ventilationskontroll, pagar
tillsammans med tidigare fastighetsdgaren som
tagit pa sig att leverera godkand besiktning.

Forvaltningsavtal avseende teknisk forvaltning
och fastighetsskotsel har foreningen tecknat
med Effekt Konsult & Forvaltning AB.
Foreningen har ocksa upphandlat nya avtal fér
sophantering, trappstddning, entrémattor,
markskotsel, etc.

For den ekonomiska forvaltningen har
foreningen avtal tecknat med Forvaltning i
Ostersund AB.

Bostadsrdttsforeningen registrerades
2016-01-26 hos Bolagsverket och féreningens
ekonomiska plan registrerades 2017-08-18.
Foreningens nuvarande gallande stadgar
registrerades 2016-01-26.

Styrelsen har sitt sate i Sundbyberg.

Foreningens skattemdissiga status ar att betrakta
som ett dkta privatbostadsforetag.

Latent skatteskuld finns da foreningen
forvarvade fastigheten via s.k.
bolagspaketering. Denna skatt utldses vid en
eventuell forsaljning, vilket inte ar foreningens
plan.

Foreningen ar idag medlem i Fastighetsdgarna
Stockholm.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar i féreningen uppgick vid

arets borjan till 262
Nytillkomna medlemma 37
Uttradande medlemmar 24
Medlemsantalet vid arets slut ar 275
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Under aret har 19 6verlatelser skett och
7 upplatelser fran hyresratt till bostadsritt.

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras kdparen en
Overlatelseavgift pa fn 1 136 kr.
Pantsattningsavgift debiteras képaren med f n
465 kr.

Styrelsen har sedan ordinarie féreningsstamma,
2018-12-06 och darmed pafdljande
styrelsekonstituering haft féljande
sammansattning:

Kjell-Ake Andersson ledamot/ordf
Christer Tjornemar ledamot
Viktoria Nilsson ledamot
Tomas Regnell ledamot
Marianne Vayrynen ledamot

Isa Malki ledamot
Yvonne Johansson ledamot
Johan Wigren suppleant
Anders Dahlgren suppleant
Krister Brolin suppleant

Yvonne Johansson avgick pa egen begéran
2018-12-11.

Krister Brolin valdes in som ordinarie och
Meran Zangana som suppleant pa extrastamma
2019-01-31.

Till revisor har Jorgen Silén valts.

Valberedningen bestar av Monika Larsson, Tony
Holmstrém och Edris Saleh varav den
forstnamnde dr sammankallande.

Antal styrelsesammantrdiden som protokollforts
under aret har uppgatt till 15. Dessa ingar i
arbete med den kontinuerliga forvaltning av
foreningens fastighet som styrelsen under aret
arbetar med. Foreningens firma har tecknats av
tva ledamoter i férening.

Handelser under rakenskapsaret

Féreningens resultat for ar 2018/19 ar en
forlust. Anledningen till beror pa avskrivningar
och planerat underhall.

Foreningens enskilt storsta kostnadspost ar
rantekostnaden och den har under ar 2018/19
varit oférandrad jamfort med tidigare ar.

| resultatet ingar avskrivningar vilket ar en
bokforingsmassig vardeminskning av
foreningens fastighet och den posten paverkar
inte féreningens likviditet.

4/14

Arsavgifterna har under aret varit oférandrade

och i samband med budgetarbetet infor ar

2019/20 beslutade styrelsen om oférandrade

arsavgifter.

Tittar man pa féreningens totala likviditetsflode

som aven innefattar investeringar samt

finansieringsdelen i form av lan och upplatelser

har féreningen ett positivt kassaflode med
13 403 Kkr. Féreningen under aret har upp
lagenheter for 15 305 Kkr., investerat i
inventarier for 25 Kkr samt avyttrat
dotterféretaget. Féreningen har ocksa
amorterat 1 100 Kkr Det 6verskottskapital

[atit

som

foreningen har fatt in under aret kommer att

anvandas till framtida investeringar och
underhallsatgirder pa fastigheten.

Underhdll av fastigheten som genomférts under

verksamhetsaret och dar hela kostnaden
belastat resultatet for verksamhetsaret:

Genomford dtgdrd Kkr
Stambyte, forberedelser 1094
Tradgardsunderhall 113
Renovering takflakt 95
?:;lttgggggg”ning 496
Takrenovering 287
Garageunderhall 169
Rivning svartbygge 31
Planerat underhdllsbehov av féreningens
fastighet berdknas till ca 134 000 Kkr inom de

narmsta 8 aren enligt upphandling. De storsta

underhallsatgirderna listas nedan.

Till det planerade underhallet samlas medel via

arlig avsattning till féreningens yttre
underhallsfond med minst 0,1 % av
taxeringsvardet pa fastigheten

Planerad dtgdrd Ar

Stambyte, inkl renovering av

badrum och wc 2019-21
Anslutnlng"tlll . 2019-20
sopsuganlaggning

Takrenovering 2019-20
Garagerenovering, )
Orsviangen 6 A & B 2020-22
Fasadrenovering 2020-24
Ventilation 2019-22
Skalskydd 2020-21
Fonsterrenovering 2025-26

Kostnad
/Kkr.

82094

15000
3377
6 000

10 000
3105
2000

12 000
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Handelser efter rakenskapsaret

Under hosten 2019 har bade stam- och
takrenoveringen pa borjats.

Forandring Eget kapital

Meatser avgtier  Yerefond PP Aretsresultat
Belopp vid arets ingang 332582950 4260492 0 0 -2 571465
Resultatdisp enl stamma:
Avsattning till yttre fond 679 971 -679 971
Balanseras i ny rakning -2571465 2571465
Upplatelser 12 442 250 2862 660
Arets resultat -7 654 626
Belopp vid arets utgang 345 025 200 7 123152 679971 -3251436 -7 654 626

Flerarsoversikt

2017/18

2018/19 (6,5

manader)

Nettoomsattning, Kkr 15714 8 542
Resultat efter finansiella poster, Kkr -7 655 -2571
Resultat exkl avskrivningar, Kkr -583 1251
Soliditet, % 61,3 60,8
Genomsnittlig arsavgift per kvm bostadsrattsyta, kr 581 581
Lan per kvm bostadsrattsyta, kr 14 996 15458
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 24 562 24 279
Genomsnittlig skuldréanta, % * 1,45 1,50
Fastighetens belaningsgrad, % ** 47,5 47,1

* Genomsnittlig skuldrinta definieras som bokford kostnad for lanerantor i férhallande till genomsnittliga fastighetslan.

** Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i férhallande till fastighetens bokférda varde.
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Resultatdisposition

Forslag till behandling av foreningens resultat:

Balanserat resultat -3251436

Arets resultat -7 654 626
-10 906 062 |

Styrelsen féreslar att:

Till yttre fond avsatts 277 000

Ur yttre fond ianspraktas -1 359942

I ny rakning overfores -9823120
-10 906 062

Betraffande foreningens resultat och stallning i dvrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balans-
rékning, kassaflddesanalys samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dar ej annat anges.
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RESULTATRAKNING

Rorelsens intdkter m.m.
Nettoomsattning

Summa rérelsens intdkter m.m.

Rorelsens kostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Summa rérelsens kostnader
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Réantekostnader

Summa finansiella poster

Arets resultat
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Not

N

2018-07-01
2019-06-30

15713935

15713935

-11718 159
-859 207
-647 841

-7071979

-20297 186

-4 583251

-3071375

-3071375

-7 654 626

2017-07-01
2018-06-30

8541655

8541655

-4 601367
-844 355
-259071

-3822 961

-9527754

-986 099

-1585 366

-1585 366

-2571465
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag

Summa finansiella anlaggningstillgangar
Summa anléaggningstillgangar
Omsiéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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Not

o

2019-06-30

443 506 994
80566

443 587 560

443 587 560

342525
450
667814

1010789

112802 989

113813778

557 401338

2018-06-30

449820321
61955

449 882276

50000
50000

449 932276

22056
32825
448 225

503 106

99400003

99 903 109

549 835 385
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BALANSRAKNING 2019-06-30 2018-06-30

Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Eget kapital ekonomisk férening 352148 352 336843442
Uppskrivningsfond 679971 0
Summa bundet eget kapital 352828 323 336843442
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust -3251436 0
Arets resultat -7 654 626 -2571465
Summa fritt eget kapital -10906 062 -2571465
Summa eget kapital 341922261 334271977
Langfristiga skulder 10
Skulder till kreditinstitut 209 250 000 210300000
Summa langfristiga skulder 209 250 000 210 300000
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 10 1400000 1450000
Leverantorsskulder 502 220 823141
Aktuell skatteskuld 839 440 381620
Ovriga skulder 371048 259979
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 11 3116 369 2348 668
Summa kortfristiga skulder 6229077 5263408
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 557401338 549 835 385
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KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat
Avskrivningar

Erlagd ranta

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fére forandringar av rérelsekapital

Kassaflode fran forandringar av rérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av leverantérsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Investeringsverksamheten

Forvarv av byggnader och mark

Forvarv av inventarier, verktyg och installationer
Férandring av koncernforetag

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Medlemsinsatser

Upptagna langfristiga lan

Amortering langfristiga lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forandring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut
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2018-07-01
2019-06-30

-4 583251
7071979

-3071375

-582 647

-320469
-187 214
-320921

1336 590

-74 661

-752 245
-25018
50000

-727 263

15304 910
0

-1 100 000

14204 910

13402 986

99400003

112802 989

2017-07-01
2018-06-30

-986 099
3822961
-1585 366

1251496

-22056
-481 050
823141
2990267

4561798

-453 641170
-64 067
-50000

-453 755237

336843442
212000 000
-250 000

548 593 442

99400003
0

99400003
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3). Principerna ar oférandrade jamfort med féregaende ar.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerad vardeminskning
och eventuella nedskrivningar. Tillgdngarna skrivs av linjart over tillgdngarnas nyttjandeperiod.

Komponent Kvarvarande nyttjandeperiod, ar

Stomme, grund
Stomkomplettering
Varme/sanitet

El

Fonster

Fasad

Ventilation

Hiss

Styr- och 6vervakningssystem
Yttertak

Restpost

Intdktsredovisning

Inkomsten redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhallas.

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt

48
48
48
28
48
48
23
23

8
28
48

En férening med hyreshus fick nya varden vid fastighetstaxeringen ar 2019 och dessa kommer att gélla fram till

ar2022.

Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pa bostader som hogst far vara 0,3 % av
taxeringsvardet for bostadsdelen. For lokalerna betalar foreningen en statlig fastighetsskatt med 1 % av

taxeringsvardet pa lokaldelen.

Noter till resultatrdkningen
Not2 Nettoomséittning

Arsavgifter

Ovriga avgifter

Hyresintdkter, bostader

Hyresintakter, lokaler

Hyresintakter, garage-/parkeringsplatser
Bredband/kabel TV

Ovriga hyresintikter

Ovriga hyresrelaterade intakter

Summa nettoomsattning
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2018/2019

8055093
82373
5683486
136 619
1394941
265011
61882
34530

15713935

2017/2018

4440516
80843
3150755
77 004
626 692
129817
35121
906

8541654

Brf Logen i Or
Org nr 769631-5782



NOTER

Not 3

Not 4

Not 5

Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Stad/entrémattor
Snéréjning/sandning
Fastighetsel

Fjarrvarme
Vatten/avlopp
Sophantering
Forsakringspremier
Yttre skotsel
Fastighetsavgift/-skatt
Kabel TV/bredband
Fastighetsjour
Forsakringsskador
Reparationer, bostader
Ovriga reparationer/underhall
Planerat underhall
Ovriga driftskostnader
Summa driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Ekonomisk forvaltning
Kontorsmaterial

Medlemsmoten
Forsaljningskostnader
Konsult-/advokatarvoden
Inkassokostnader
Overlatelse-/pantsittningskostnader
Revision

Ovriga externa kostnader

Summa ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Styrelsearvoden

Loner

Sociala avgifter

Summa personalkostnader

Noter till balansrdakningen

Not 6

Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarde

Inkdp

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat viarde
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2018/2019

203 044
510859
275139
867 956
3110251
727 622
627 382
593706
264095
457 820
224070
112867
264002
506520
979 633
1788708
204 485

11718 159

2018/2019

252538
23673
82670

107 692

190191
35931

107 335

5000
54177

859207

2018/2019

488 457
6200
153184

647 841

2019-06-30

453641170
752245

454 393415

-3820849

-7065572

-10886 421

443506 994

2017/2018

159 139
286 280
217 364
446 358
1504010
379513
62269
353338
73067
398 480
98028
52584
0
132653
382382
0
55902

4601367

2017/2018

148077
29 666
24813

562596
33158

0]
0
0
46 045

844 355

2017/2018

198700
1500
58871

259071

2018-06-30

0

453641170

453641170
0

-3820 849

-3820849

449820 321
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NOTER

Not 7

Not 8

Not 9

Not 10

Redovisat varde byggnader 288 929794 295499021
Redovisat varde mark 154 577 200 154 321 300
Summa redovisat virde 443 506 994 449820 321
Taxeringsvdrde

Taxeringsvardet for féreningens fastigheter: 277 009 000 226 657 000
varav byggnader: 161 000 000 149 552 000
Inventarier, verktyg och installationer 2019-06-30 2018-06-30
Ingdende anskaffningsvarde 64067 0
Inkop 25018 64067
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 89085 64067
Ingdende avskrivningar -2112 0
Arets avskrivningar -6 407 2112
Utgaende ackumulerade avskrivningar -8519 -2112
Utgaende redovisat virde 80566 61955
Andelar i koncernféretag 2019-06-30 2018-06-30
Foretag Antal/Kap. Redovisat Redovisat
Organisationsnummer Sate andel % vérde varde
Lokalfastigheter Rissne 1 AB 100 0 50000
559103-8749 Sundbyberg 100%

Summa andelar i koncernféretag 0 50000
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 2019-06-30 2018-06-30
Forsakringspremier 216 647 333150
Ekonomisk forvaltning 60336 59210
Upplupen intakt 43446 500
Ovriga férutbetalda kostnader 347 385 55365
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intakter 667 814 448 225
Langfristiga skulder 2019-06-30 2018-06-30
Amortering inom 1 ar 1400000 1450000
Amortering inom 2 till 5 ar 5600000 5600000
Amortering efter 5 ar 203 650000 204 700 000
Summa langfristiga skulder 210650000 210300000

Kreditgivare Villkors- Ranta Amortering Skuld per
andring 2018/19 2019-06-30

Danske Bank 2020-12-31 1,30% 84800000
Danske Bank 2022-12-31 1,80% 42 400000
Danske Bank 2020-12-31 1,30% 1400000 83450000
Summa 1400000 210650000
Avgar kortfristig del 1400000
Summa langfristiga skulder 209250000
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NOTER
Not 11 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Férutbetalda avgifter/hyror

Upplupna rantor

Uppvarmning

Fastighetsel

Ovriga upplupna kostnader

Summa upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Ovriga noter

Not 12 Stillda sidkerheter

Fastighetsinteckningar
Summa stéllda sékerheter

W 23
Kjell-Ake A
’&%h&

Viktoria Nilsson

Ffos g gy

2019-06-30

1151674
789 246
113940
117933
943576

3116369

2019-06-30

212000000

212000000

S FZB

Min revisionsberattelse har lamnats den 2,_0 LO\ - \/L’O %

-

-

Jérgen Silén
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2018-06-30

1164533
721335
115734

58 906
288 160

2348 668

2018-06-30

212000 000
212000000
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