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Forvaltningsberiittelse

Verksamheten

Allmiint om verksamheten
Féreningen har till indamal att frimja medlemmars ekonomiska intressen genom att i foreningens hus uppléta
bostadsrittsligenheter under nyttjanderitt och utan tidsbegrinsning.

Foreningen har registrerats hos Bolagsverket
Foreningen registrerades 2004-08-27.

Akta forening
Féreningen iir ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér ddrmed en dkia
bostadsrittsférening.

Fastigheten
Foreningen iger och forvaltar fastigheten Kungsidngens Kyrkby 2:287 p4 adressen Kungsvigen 6A-F i

Kungsingen. Foreningen har 90 bostadsritter om totalt 7 625 kvm.

Firsdkring
Fastigheten ir forsikrad hos Protector.

Styrelsens sammuansdlining

Jan Grenler Ordfsrande
Alexander Strém Vice ordforande
Christina Casselholm  Sekreterare
Karl-Erik Lindholm Ekonomiansvarig

Roland Lindegren Ledamot
Maria Ljung Jonsson  Suppleant
Inger Stolth Suppleant
Firmaeckning

Firman tecknas av styrelsen eller av tva ledaméter i forening

Reviyorer
David Walman Revisor Riivisor AB

Sammantrdiden och styrelsemditen

Ordinarie féreningsstimma holls 2018-05-15. Styrelsen har under verksamhetsaret haft 11 protokollfrda
sammantraden

Under dret utfort underhidl]

Sommaren  Obligatorisk ventilationskontroli
Sommaren  Brandskyddkontroll med atgirder
Haésten Inspektion fran Anticimex
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Avtal med leverantirer

Ekonomisk forvaltning  Conzignus Hem och Fastighet AB

Teknisk forvaltare Sweax AB

Energitivervakning Enex AB

Markskotsel MK Tradgérd AB

Stidning Glans & Fresh (fd Soma Stid AB)
Kabel-TV Telenor

Internet B2 Bredband

Ovrig verksamhetsinformation

Under véren kunde begvirmeanldggningen tas i bruk och samtliga markarbeten aterstéillas. Sedan maj sker all
uppvirmning av vira ligenheter och varmvatten enbart med bergvirme och fjdrrvirmeavtalet med E.ON
kunde avslutas.

Ett antal medlemmar anmilde felaktigheter i sina terassddrrar vilket atgérdats under hésten,
Nya allergenfilter till tillufiventilerna i ligenheterna delades ut under februari manad.
Som vanligt har féreningens julgran lyst upp omradet fran forsta advent.

Styrelsen har under dret gett ut ett informationsblad, efter varje styrelseméte med korta notiser frin motena.
Informationsbladet har satts upp p anslagstavlorna i portarna samt lagts ut pa féreningens hemsida.

Underhdllsplan
Styrelsen arbetar 1angsiktigt med att férsiika Sverblicka omfattningen av det underhdll som sténdigt krivs av

fastigheten och didrmed forséka astadkomma en ekonomi som &r fortsatt stabil.
Till var hjilp anviinder vi en dversiktlig Underhdllsplan, som #r ett levande dokument och sténdigt 4r utsatt for
dversyn, komplettering och forindring. Underhallsplanen finns presenterad pa sirskild bilaga.

Visentliga hindelser nnder rikenskapsaret

Ekonomi

Investeringen i var bergvirmeanliggning blev nigot dyrare iin beriiknat varfor styrelsen tagit upp ett
kortfristigt 1an pa 500 000 kronor. Investeringen medfor dock ldgre driftkostnader varfor styrelsen kunnat
besluta om en séinkning av avgiften med 5% fran arsskiftet.

Som framgdr av resultat och balansriikning ir ekonomin i balans och uppvisar ett positivt resultat.

Foreningen hade vid verksamhetsérets slut ett sparkapital pa SBAB pad 501 585 kronor samt i likvida medel 1
934 889 kronor.
Amortering sker med 1 200 000 kronor per ar pd det 1an som har hégst rénta (1,96%).

Fordandringar i avtal
For leveransen av tv-tjdnster har styrelsen tecknat ett nytt avtal med Telenor. Det nya avtalet innebir tillgéng
till ytterligare tjénster.

Aven for foreningens internetuppkoppling har nytt avtal tecknas med B2Bredband som ocksd ger
medlemmarna tillging till uppkoppling pd 1Gb.

Foreningen har ocksa fatt ny forsikringsgivare i Protector, med ofériandrade villkor.
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Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rikenskapsarets bérjan var 138 st. Tillkommande medlemmar under aret var 4 och
avgiende medlemmar under aret var 6. Vid rikenskapsarets slut fanns det 136 medlemmar i foreningen. Det
har under éret skett 4 &verlatelser.

Flerarsoversikt

2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning 6054432 6017665 6034946 6006708
Resultat efter fin. poster 833 456 193 014 424 852 816 385
Soliditet, % 62 62 63 62
Yitre fond 2427702 2195940 1964178 1735452
Taxeringsvirde 98 646 000 98 646 000 98 646 000 94 675 000
Bostadsyta, kvm 7625 7 625 7 625 7625
Arsavgift per kvm bostadsriittsyta, kr 690 . 690 690 690
Lan per kvm bostadsyta, kr 8528 8620 g 122 8 266
Genomsnittlig skuldrinta, % 1,43 1,45 2,07 2,17

Beldningsgrad, % 37,70 39,25 36,80 37,11

Soliditet % definieras som: Justerat eget kapital / totalt kapital
Belaningsgrad % definieras som: fastighetslan / bokfort virde for byggnad och mark

Forindringar i eget kapital

Disp av foreg Disp av
2017-12-31 ars resultat  Owvriga poster  2018-12-31
Insatser 101 432 000 - - 101 432 000
Fond, yttre underhall 2 195 940 - 231 762 2427 702
Balanserat resultat 3495 584 193 014 -231762 3 456 835
Arets resultat 193014 -193 014 833 456 833 456
Eget kapital 107 316 537 0 833456 108 149 994
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Resultatdisposition

Till féreningsstimmans forfogande star féljande medel:
Balanserat resultat 3 456 835
Arets resultat 833 456
Totalt 4290 292

Styreisen foreslér att medlen disponeras enligt

féljande

Reserv?rmg fond for ytire 295 038

underhall

Att fran yttre fond i ansprak ta -137 656

Balanseras i ny rikning 4132 010
4290292

Féreningens ekonomiska stillning i dvrigt framgar av foljande resultat- och balansrikning samt noter.

G“?
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Arsredovisning 2018

Resultatrikning
Not 2018-01-01 -  2017-01-01 -
° 2018-12-31 . 2017-12-31
Rorelseintikter 2
Nettoomsiittning 6054 432 6 017 665
Rirelseintikter 61133 13571
Summa rirelseintikter 6 115 565 6019236
Riirelsekostnader
Driftskostnader 3-7 =2 907923 -3 644 613
Ovriga externa kostnader 8 -167 748 -172 911
Personalkostnader 9 =262 327 -253 226
Avskrivningar av materiella anliggningstillgangar -1 008 582 ~832 742
Sunma rirelsekostnader -4 3406 580 -4 903 493
Rirelseresultat 1 768 985 1115743
Finansiella poster
Rinteintikter och liknande resultatposter 736 2 848
Rintekostnader och liknande resultatposter 10 036 265 -925 577
Summa finansiella poster -935529 -922 729
Resultat efter finansiella poster 833 456 193 014
Arets resultat 833 456 193014
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Balansrikning
Not 2018-12-31 2017-12-31
Tillgangar
Anliiggningstillgingar
Materiella anléiggningstillgangar
Byggnad och mark 11 172 492 426 167 458 802
Markanliggningar 12 221012 234 008
Pagiende projekt 0 4017 113
Summa materiella anliggningstillgingar 172713 438 171702 923
Summa anliggningstillgingar 172713 438 171 709 923
Omsittningstillgangar
Kortfristizga fordringar
Kund- och avgiftsfordringar 31 096 5948
Ovriga fordringar 14 24292 24 945
Férutbetalda kostnader och upplupna intiikter 15 166 855 164 276
Summa korlfristiga fordringar 222243 195 169
Kassa och bank _
Kassa och bank 1368 795 2461740
Summa kassa och bank 1368 795 2461 740
Summa omsiitiningstillgingar 13591 038 2656 910
Summa tillgangar 174304477 174 366 833
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Balansrikning |
Not 2018-12-31 2017-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 101432000 101 432 000
Fond fér yttre underhall 2427702 2195 940
Summa bundet eget kapital 103 859 702 103 627 940
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 3 456 835 3495 584
Arets résultat 833 456 193 014
Summa frift eget kapital 4290 292 3 688 597
Summu eget kapital 108 149 994 107 316 537
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 16 64 029 002 64 8§12 339
Summa lingfristiga skulder 64 029 002 64 812 339
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 1003 976 916 663
Leveranttrsskulder 383 927 436 268
Skatteskulder 13 390 38 144
Ovriga kortfristiga skulder -120 -3 484
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 17 724 308 800 365
Summa kortfristiga skulder 2125481 2 237 956
Summa eget kapital och skulder 174304 477 174 366 833
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Noter

Not 1, Redovisnings- och viirderingsprinciper

Arsredovisningen for Brf Svartviken har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokfdringsnédmndens
allminna rad 2016:10, arsredovisning i mindre ftretag.

Redovisning av intiikter
Intikter bokfors i den period de avser oavsett nir betalning eller avisering skett.

Anlidggningstillgangar

Materiella anliggningstillgingar redovisas till anskaffningsviirde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjirt 6ver den beddmda ekonomiska livslingden. Avskrivningstiden grundar sig pa
beddmd ekonomisk livslingd av tillgingen.

Foljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnad 0,5%
Markanldggningar 5%
Fastighetsférbittringar 5-20 %

Markvirdet #r inte foremal for avskrivning. Bestdende virdenedgang hanteras genom nedskrivning.
Féreningens finansiella anlaggningstillgingar virderas till anskaffningsviirde. I de fall tillgadngen pa
balansdagen har ett ligre viirde iin anskaffningsvirdet sker nedskrivning till det ldgre virdet.

Omsiittningstillgdngar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning beriknas bli betalt.

Féreningens fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingér i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att
beslut tagits pa foreningsstimma sker Gverforing fran balanserat resultat till fond for yitre underhall och
redovisas som bundet eget kapital.

Fastighetsavgift
Fastighetsskatten pa bostadsdelen bestar av en avgift pa 1 337 SEK per ligenhet.

Fastighetslin
Lin med en bindningstid pé ett ir eller mindre tas i arsredovisningen upp som langfristiga skulder.

Not 2, Rorelseintiikter 2018 - 2017
Hyresintikter, lokaler : 24 720 21 840
Hyresintikter, p-platser 460 130 443 300
Arsavgifter, bostiider 5260248 5260248
Ovriga intikter 370 467 203 848
Summa 6 115 565 6019236
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Not 3, Fastighetsskitsel 2018 2017
Besiktning och service 186 316 120 526
Fastighetsskotsel 376 944 408 394
Sniskottning 57 225 42950
Stidning 144 944 143 156
Tradgardsarbete 9224 8227
Ovrigt 2550 0
Summi 777 203 723 253
Not 4, Reparationer 2018 2017
Forsikringsskador 0 82 697
Reparationer 283 380 139727
Summu 283 380 222424
Not 5, Planerade underhall 2018 2017
Vattenskada Lgh 3421302 87 248 152 695
OVK 25125 0
Terass Igh 252 28 896 0
Utbyte av franluftsflaktar 7969 0
Stamspolning 0 74 900
Allergenfilter 0 39235
Fonsterbleck 0 21950
Forstudio Bergviirme 0 41 279
Ev Mogel 0 232797
Malning Parkeringsplatser 0 20219
Maélning 2017 0 99 375
Garagetak 0 132 904
Kontroll av elcentralerna @ 47 277
Vattenskada Igh 4240901 0 2313
Trasiga terassdOrrar 0 16 486
Summa 149 238 881 430
Not 6, Taxebundna kostnader 2018 2017
Fastighetsel 423272 107 795
Sophimtning 208 094 205985
Uppvirmning 302 928 805 089
Vatten 210 650 202 724
Summa 1144 944
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Not 7, Ovriga driftskostnader 2018 2017
Bredband 126 229 153 757
Fastighetsforsikringar 118 518 91931
Fastighetsskatt 138 790 136 810
Kabel-TV 169 246 113 415
Ovrigt 375 0
Summa 553 158 495913
Not 8, Ovriga externa kostnader 2018 2017
Forbrukningsmaterial 11 365 1615
Juridiska kostnader 2375 3438
Kameral forvaltning 75704 73 876
Revisionsarvoden 13750 13 750
Ovriga forvaltningskostnader 64 554 80 233
Summa 167 748 172911
Not 9, Personalkostnader 2018 2017
Léner, arbetare 0 6 000
Sociala avgifter 56727 47 876
Styrelsearvoden 205 600 199 350
Summa 262 327 253 226
Not 10, Riintekostnader och liknande resultatposter 2018 2017
Rintekostnader avseende skulder till kreditinstitut 935 610 024 534
Ovriga réntekostnader 655 1043
Summa 936 265 925577
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Not 11, Byggnad och mark 2018-12-31 2017-12-31
Ingiende ackumulerat anskaffningsviirde 173 559 338 173 559 338
Arets inkdp 6029210 0
Utgdende ackumulerat anskaffningsviirde 179 588 548 173 559 338
Ingdende ackumulerad avskrivning -6 100 536 -5 280 804
Arets avskrivning -995 586 -819 732
Utgaende ackumulerad avskrivning -7096 122 -6 100 536
Utgaende restviirde enligt plan 172 492 426 167 458 802
T utgdende restvdrde ingar mark med 11 000 000 11 000000
Taxeringsviirde

Taxeringsviirde byggnad 77 254 000 77 254 000
Taxeringsvirde mark 21392 000 21392 000
Summa 98 646 000 98 646 000
Not 12, Markanliggningar 2018 2017
Ingiende ackumulerat anskaffningsviirde 260 000 260 000
Utgaende ackumulerat anskaffningsviirde 260 000 260 000
Ingiende ackumulerad avskrivning -25 992 -12 996
Arets avskrivning -12 996 -12 996
Utgiende ackumulerad avskrivning -38 938 -25992
Utgiende restviirde enligt plan 221 012 234 008
Not 13, Maskiner och inventarier 2018-12-31 2017-12-31
Ingiende ackumulerat anskaffningsviirde 122 538 122 538
Utgaende ackumulerat anskaffningsviirde 122 538 122 538
Ingiende ackumulerad avskrivning -122 538 -122 524
Avskrivningar 0

Utgdende ackumulerad avskrivning -122 538

Utgdende restviirde enligt plan 0
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Not 14, Ovriga fordringar 2018-12-31 2017-12-31
Skattekonto 24 292 24 945
Summa : 24 292 24 945
Not 15, Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 2018-12-31 2017-12-31
Bredband 33013 26 663
Forsikringspremier 45155 27470
Férvaltning 19 690 18926
Kabel-TV 42 166 44 406
Réntor 11 044 8 006
Uppvirmning 0 10 430
Vatten : -1 1
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 15 788 28375
Summa 166 855 164276
Not 16, Skulder till kreditinstitut Rameindringsdag - s sia 201710
Stadshypotek 2021-10-30 1,09 % 23000000 23 000 000
Stadshypotek 2020-01-30 1.44% 17878998 17 878 998
Stadshypotek 2023-01-30 1,96% 18650004 19 850 004
Stadshypotek 2020-12-30 095% 5000000 5000000
Stadshypotek 2019-05-16 0,65 % 500 000
Summa 65029002 65729 002
Varav amorieras inom 12 mdanader 1000 000
Not 17, Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 2018-12-31 2017-12-31
Beriknat revisionsarvode 20 000 20 000
El 75 543 10 531
Fastighetsskotsel 8394 8125
. Forutbetalda avgifter/hyror 478 298 499 884
Loner 103 800 103 800
Sociala avgifter 20900 20900
Uppvidrmning 0 126 425
Utgiftsrantor 2098 0
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intiikter 15275 10700
Summa 724 308 800 365
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Not 18, Stiillda sikerheter 2018-12-31 2017-12-31
Totalt uttagna pantbrev 72 889 000 72 889 000
Summa 72 889 000 72 889 000
Underskrifter
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Revisor

14




REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i Bostadsrattsforeningen Svartviken
Organisationsnummer 769611-2957

Rapport om arsredovishingen

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Bostadsréttsforeningen Svartviken for 8r
2018,

Styrelsens ansvar fér 8rsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att upprétta en arsredovisning som ger en rittvisande
bild enligt Srsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen bedémer &r
nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror p& oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala 0ss om érsredovisningen pa grundval av v%g revision. Detta kréver
att vi planerar och utfér revisionen for att uppnad rimlig sakerhet att drsredovisningen inte
innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika 8tgadrder inhamta revisionsbevis om belopp och annan
information i drsredovisningen. Revisorn véljer vilka 8tgérder som ska utféras, bland annat
genom att bedéma riskerna for vésentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa
beror pa cegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av
den interna kontrollen som &r relevanta for hur féreningen uppréttar arsredovisningen fér att
ge en rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgirder som &r andamalsenliga med
héansyn till omstdndigheterna, men inte i syfte att géra ett uttalande om effektiviteten i
féreningens interna kontroll. En revision innefattar ocks& en utvérdering av
andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redoevisningen, liksom en utvdrdering av den dvergripande
presentationen i drsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis som har inhdmtat ar tillrackliga och dndamalsenliga som grund
for vart uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med &rsredovisningslagen
och ger en i alla vasentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stéllning
per 2018-12-31 och av dess finansiella resultat fér 3ret enligt rsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen &r férenlig med arsredovisningens &vriga delar.

Vi tillstyrker darfér att féreningsst&mman faststéller resultatrékningen och balansrakningen.




Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfdrt en revision av férslaget till
dispositioner betréffande foreningens vinst eller férlust samt styrelsens férvailtning fér
Bostadsrattsforeningen Svartviken for ar 2018.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér férslaget till dispositioner betréffande féreningens
vinst eller fortust, och det ar styrelsen som har ansvaret for férvaltningen enligt
bostadsréttslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sdkerhet uttala mig om forslaget till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller forlust och om férvaltningen pa grundval av var revision.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
fareningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsrattsiagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver revisionen av
8rsredovisningen granskat vésentliga beslut, Stgarder och férhillanden i féreningen fér att
kunna bedéma om nagon styrelseledamot &r ersattningsskyldig mot féreningen. Vi har dven
granskat om ndgon styrelseledamot p& annat satt har handlat i strid med bostadsréttslagen,
arsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis som inhdmtat &r tillréckliga och &ndam3lsenliga som grund fér
v&ra uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar vinsten enligt férslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Stockholm 2019-04-25

Revisor




