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Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

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

Féreningens fastighet, Ribban 15 i Nyndashamns
kommun férvarvades 2014-11-03.

Foreningens fastighet bestar av flertalet
huskroppar om tva vaningar av radhuskaraktar
pa adress Backluravagen 37 - 203. Fastigheten
byggdes 1984 och har vardear 1984.

Den totala ldgenhetsytan uppgar till 7 362 kvm.
| féreningen finns 69 garage och 28 carport.

Liagenhetsfordelning
18 st 2 rum och kék
41 st 3 rum och kdk
23 st 4 rum och kdk
1 st 9 rum och kdk

Av dessa lagenheter dr 73 upplatna med
bostadsratt och 10 med hyresratt.

Foreningen ar momsregistrerad avseende
uthyrning av parkeringsplatser till externa
hyresgaster.

Férsdkring till fullvarde har féreningen tecknat
hos Trygg-Hansa. | avtalet ingar
styrelseférsakring samt bostadsrattstillagg for
samtliga ldgenheter.

Underhdllsplan har féreningen upprattat ar

2015, vilken stracker sig till &r 2065. Planen
uppdateras fortlopande.
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Tidigare drs genomforda atgdrder Ar

Byte takpannor/reng6ring stupror 2015
Spolning/rengéring dagvattenbrunnar 2015
Spolning/filmning avloppsstammar 2015
Byte stamventiler (ingdende kall/varmvatten

till hus) 2015
Tradsakring av fastigheterna 2015
Montering av nya brevladestallningar samt

brevlador 2016
Byte av lekanlaggning pa 6vre garden 2016
Renqyering av foreningslokalen inkl utbyte 2016
av mobler mm

Garagerenovering 2017
Skrapning/mélning av midjeplatar 2017
bostadsfastigheterna

Bytt flaggstang 2017
Tagit bort gamla uttjinta sandlador 2017
Bytt trasig grovtvattmaskin 2017

Férvaltningsavtal avseende teknisk férvaltning
och fastighetsskotsel har foreningen tecknat
med Drifta. For den ekonomiska férvaltningen
har féreningen avtal tecknat med Férvaltning i
Ostersund AB.

Bostadsrdttsforeningen registrerades 2005-04-
14 hos Bolagsverket och féreningens
ekonomiska plan registrerades 2014-05-07.
Féreningens nuvarande gallande stadgar
registrerades 2018-11-20.

Styrelsen har sitt sate i Nynashamn.

Féreningens skattemdssiga status ar att betrakta
som ett dkta privatbostadsforetag.

Féreningen ar idag medlemmar i
Bostadsratterna.

Medlemsinformation

Medlemmar i féreningen uppgick vid drets
borjan till 98 medlemmar. Nytillkomna
medlemmar under aret dr 10. Antalet
medlemmar som avgatt under aret ar 9.
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Medlemsantalet i foreningen vid arets slut &r
99.Under aret har 5 6verlatelser och 1
upplatelse skett.

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras kdparen en
overlatelseavgift pafn 1163 kr.
Pantsattningsavgift debiteras kdparen med fn
465 kr.

Styrelsen har sedan ordinarie féreningsstimma,
2018-05-23 och darmed paféljande
styrelsekonstituering haft féljande
sammansattning:

Tony Bjérklund ledamot/ordf
Johan Wallander ledamot/sekr
Jeanette Fahlén ledamot/kassér
Sandra Bjérklund ledamot
Jimmy Lofstrand ledamot

Jonny Larsson ledamot
Marcus Hellstrém ledamot

Bo Zetterberg suppleant
Ann-Sofie Nyman suppleant

Till revisorsbolag har Deloitte AB Revisionsbyra
valts, med Camilla Backlund som paskrivande
revisor.

Valberedningen bestar av Anders Kahed och
Annette Schedin, varav den forstndmnde ar
sammankallande.

Styrelsesammantrdden som protokollférts under
aret har uppgétt till 12 st. Dessa ingar i arbete
med den kontinuerliga férvaltning av
foreningens fastighet som styrelsen under aret
arbetar med. Féreningens firma har tecknats av
tva ledaméter i forening.

Handelser under rakenskapsaret

Aret har i stort flutit p& som planerat. Styrelsen
har haft regelbundna méten varje manad. Aven
under 2018 har féreningenstyrelsen stétt pa en
del utmaningar i form av vattenskadai
kok/badrum i bostadsrattslagenhet samt
taklackagei en fastighet. Detta medférde en hel
del kostnader men stérre delen av detta ticktes
av foreningens forsdkringar.

Arbetet med bergvarmen har fortsatt under
aret, tyvarr har viinte kommit helt i mal med
detta projekt dn pa grund av orsaker utanfér
styrelsen kontroll. Bland annat fick vi i sista
stund veta att den entreprendr som skulle
bygga tillbyggnad pa undercentralen €j ville ta
uppdraget. Da hade vi annu inte hunnit skriva
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avtal med entreprenéren. Nu har vi dock
kommit sa langt att sa fort vi kan sting av
uppvarningen av fastigheterna for
sommarsasong kan de sista delarna av projektet
fardigstallas.

Féreningens resultat for ar 2018 4r -1 175 Kkr,
vilket kan jamféras med resultatet fér &r 2017
somvar -4 593 Kkr. Féréandringen beror framst
pa att féreningens kostnader fér reparation och
underhallsatgérder varit lgre 3n féregdende ar.

Foreningens enskilt storsta kostnadspost ar
kostnaden for reparationer och pagaende
underhall och den &r fér verksamhetsaret 1516
kkr.

I resultatet for ar 2018 ingar avskrivningar med
751 Kkr, exkluderar man dem blir resultatet
-424 Kkr. Detta innebdr att féreningen gor ett
likviditetsmassigt underskott fran den I6pande
verksamheten under aret med - 424 Kkr.
Anledningen till underskottet beror p3 att
féreningen utfort stérre underhall- och
reparationsatgarder avseende uppvirmning
och teknikrum. Avskrivningar ar en
bokféringsmassig vardeminskning av
féreningens fastighet och den posten paverkar
inte foreningens likviditet.

Tittar man pa féreningens likviditetsfléde som
aven innefattar investeringar samt
finansieringsdelen i form av |an och upplatelser
gor féreningen ett negativt kassafléde med
-858 Kkr. Féreningen har under &ret upplatit en
hyresratt vilket tillfért 1 150 Kkr i kassan, samt
investerat 1 370 Kkr i installation av bergvirme.
Darutéver har foreningen bekostat
renoveringar och underhallsatgiarder med
redan befintliga medel.

Arsavgifterna hojdes med 2 procent till januari
2018 och har under aret sedan varit
oférandrade.

Underhdll av fastigheten som genomférts under
verksamhetsaret och dar hela kostnaden
belastat resultatet fér verksamhetsaret:

Genomford dtgird

2018
2018

Belysning och gardsbelysning

Barnens tradgard

|
|
|
L
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Handelser efter rakenskapsaret Utdver detta finns inga ytterligare planerade

projekt.
Projekt med bergvdarme som skulle startas upp Planerat underhallsbehov av féreningens
under 2017 har blivit férsenat pga fastighet de kommande 10 aren uppgér till ca
férhallanden utanfor var kontroll, projektet 42 500 Kkr.
tog ny fart efter arsskiftet och i skrivande
stund ar forhoppningen att det skall vara klart Till det planerade underhallet samlas medel
till féreningsstdmman 2019. via arlig avsattning till foreningens yttre i
Vi har dven pabdjat projektering for enlighet med faststalld underhallsplan.
renovering av tak och fasad. Vi har dven tittat Fonden fér yttre underhall redovisas under
pa och fatt forslag pa installation av solceller bundet eget kapital i balansrakningen.
pa stora delar av fastighetens tak. Brf Ribbans
fastigheter ligger i ett fordelaktigt omrade i Planerad atgdrd Kostnad/Kkr
ratt riktning for att fa nytta av solceller. Detta
projekt ar flerarigt och kommer Bergvarmeinstallation 2018-2019 4000
forhoppningsvis redan pa 2019 ars Tak/Fasad/Solceller 2019-2022  ejklart annu

foreningsstdmma kunna presenteras ndrmare
for stammobeslut.

Forandring Eget kapital

i T e s i
Belopp vid drets ingang 56436568 2605852 3347117 -4622571 -4593230 53173736
Resultatdisp enl stamma:
Avsattning till yttre fond 1896367 -1896367
lanspraktagande yttre fond -1896367 1896367
Balanseras i ny rakning -4593230 4593230
Upplatelser 586 946 563054 1150000
Arets resultat -1175238 -1175238
Belopp vid arets utgang 57023514 3168906 3347117 -9215801 -1175238 53148498

Flerdrsoversikt

2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning, Kr 5182296 5768507 4967908 5028870 818 693
Resultat efter finansiella poster, Kr -1175238 -4593 230 -892 703 -506 134 123 383
Soliditet, % 49,5 49,4 52,7 51,5 45,3
oeromenit! 'ythfing'ft par b 548 537 537 537 524
Lan per kvm bostadsrattsyta, kr 7 988 8113 7627 8 161 9 886
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 8 646 8 644 8 644 8 644 8 653
Genomsnittlig skuldranta, % * 1,43 1,58 1,74 2,00 1,86
Fastighetens belaningsgrad, % ** 55,0 54,9 51,2 54,4 591

" Genomsnittlig skuldranta definieras som bokford kostnad for lanerantor i férhallande till genomsnittliga fastighetslan.

** Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i férhallande till fastighetens bokfrda vérde.
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Resultatdisposition

Forslag till behandling av féreningens

resultat:

Balanserat resultat -9215801

Arets resultat -1175238
-10391039

Styrelsen foreslar att:

Till yttre fond avsétts 1896 367

Ur yttre fond ianspraktas -1896 367

I ny rakning 6verféres -10 391039
-10391039

Betraffande foreningens resultat och stalining i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balans-
rakning, kassaflédesanalys samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dar ej annat anges.
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RESULTATRAKNING

Rorelsens intdkter m.m.
Arsavgifter och hyresintakter
Ovriga rorelseintakter

Summa rérelsens intakter m.m.

Rérelsens kostnader
Driftkostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Summa rérelsens kostnader

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter
Rantekostnader

Summa finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

2018-01-01
Not 2018-12-31

2 5018929
163 367

5182296

3 -4451733
4 -272 926
5 -162752

-751021

-5 638432

-456 136

35305
-754 407

-719 102

-1175238

-1175238

-1175238

2017-01-01
2017-12-31

4946 934
821573

5768507

-8359519
-319 455
-162751

-746 705

-9588430

-3819923

40 359

-813 666

-773 307

-4593230

-4593230

-4 593230
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Pagaende nyanlaggningar

Summa materiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank
Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

15
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Not

2018-12-31

95775775
194470

1370103

97 340 348

97 340 348

3350
1239
208 602

213191

9922636

10135827

107476 175

2017-12-31

96497 550
223716
0

96721266

96721266

-4 860
556
212263

207 959

10780751

10988 710

107709 976
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BALANSRAKNING 2018-12-31 2017-12-31

Not
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 60192420 59042 420
Yttre fond 3347117 3347117
Summa bundet eget kapital 63539537 62389537
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust -9215801 -4 622571
Arets resultat -1175238 -4593230
Summa fritt eget kapital -10391039 -9215801
Summa eget kapital 53148498 53173736
Langfristiga skulder 9
Skulder till kreditinstitut 52382748 52 680505
Summa langfristiga skulder 52382748 52 680505
Kortfristiga skulder
Kortfristigdel av langfristig skuld 297750 288766
Leverantérsskulder 164 627 63815
Aktuell skatteskuld 10859 11101
Ovriga skulder 901432 968519
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 10 570261 523534
Summa kortfristiga skulder 1944929 1855735
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER - 107476175 107 709 976
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KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat
Avskrivningar

Erhallen ranta mm

Erlagd ranta

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital

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

Kassaflode fran den 16pande verksamheten
Investeringsverksamheten

Forvarv avinventarier, verktyg och installationer
Upplatelse av bostadsratt

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna langfristiga lan
Andring kortfristiga finansiella skulder
Amortering langfristiga lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forandring av likvida medel
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut

2018-01-01
2018-12-31

-456 136
751021

35305
-754 407

-424 217

-8210
2978
100812
-20 602

-349 239

-1370103

1150000

-220 103

2017-01-01
2017-12-31

-3819 923
746705
40359
-813 666

-3846 525

23835
130991
-97 636

-290428

-4079763

-88 750

-88 750

0
8984

-297757

-288773

-858 115

10780751

9922636

3425000
0
-255099

3169901

-998 612
11779 363

10780751
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnimndens
allmanna rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre féretag. Principerna dr oférandrade
jamfort med féregaende ar.

Virderingsprinciper m.m.

Tillgdngar, avsattningar och skulder har vérderats till anskaffningsvirden om inget annat anges nedan.

Materiella anldggningstiligangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerad virdeminskning
och eventuella nedskrivningar. Tillgdngarna skrivs av linjart éver tillgdngarnas nyttjandeperiod.

Byggnad 100 ar
Installationer 10 ar
Inventarier 5ar

Fastighetsskatt/Fastighetsavgift

Foéreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift fér bostadsdelen som antingen &r ett fast
belopp per lagenhet eller 0,3 % av taxeringsvardet for bostadsdelen. Det l4gsta av dessa virden utgor
féreningens fastighetsavgift som for rakenskapsaret ar 1 337 kr per lagenhet. Fér lokaler betalar féreningen en
statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet pa lokaldelen.

Fond for yttre underhadll

Enligt bokféringsndamndens allménna rad, ska reservering for framtida underhall redovisas under bundet eget
kapital. Avsattning till fonden sker, utifran féreningens stadgar, genom en arlig omféring mellan fritt och bundet
eget kapital. lanspraktagande av fonden f6r planerat underhall sker pa samma sitt.

Noter till resultatrdkningen

Not2 Arsavgifter och hyresintikter 2018 2017
Arsavgifter 3602868 3503817
Hyresintakter, bostader 850621 896 164
Hyresintakter, garage/p-platser 497 701 471859
Ovriga hyresintikter 67 739 75094
Summa arsavgifter och hyresintikter 5018 929 4946934
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NOTER

Not 3

Not 4

Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Snéréjning/sandning
Reparationer/underhall
Fastighetsel
Uppvarmning
Vatten/avlopp
Sophantering
Forsakringspremier
Fastighetsavgift/-skatt
Stad

Yttre skotsel

Kabel-TV

Teknisk forvaltning
Ovriga driftskostnader
Summa ovriga externa kostnader

Ovriga externa kostnader

Serviceavg brf-organisation
Advokatkostnader

Ekonomisk férvaltning

Konsultarvoden

Revisionsarvode

IT-tjanster

Inkasso och paminnelsehantering

Kostnader for arsstimma och medlemsmaéten
Kundférluster

Ovriga externa kostnader

Summa personalkostnader

12/15

2018

110569
114 356
1516156
117920
998 805
479403
162 128
178818
142551
73724
293114
65 683
75644
122862

4451733

2018

6670

0

137 132
1529
15625
27 157
4264
48772
0
31777

272926

2017

107 990
38599
5899500
115161
889159
478 689
159 109
165 675
140725
58 800
135752
64059
59380
46921

8359519

2017

6670
58 625
135529
23235
16 360

3989

4354
34 200
20151
16342

319455
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NOTER
Not5 Personalkostnader

Styrelsearvoden
Sociala avgifter

Summa personalkostnader

Noter till balansrdkningen
Not6é6 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarde
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Redovisat varde byggnader
Redovisat varde mark

Summa redovisat virde

Taxeringsvdrde
Taxeringsvardet for féreningens fastigheter:
varav byggnader:

Not7 Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvarde
Ink&p
Utgadende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde
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2018
124500

38252
162752

2018-12-31

98779523

98779523

-2281973
-721775

-3003748

95775775

69173751

26 602024

95775775

62758 000
45556 000

2018-12-31

277914
0

277 914
-54198

-29 246

-83444
194 470

2017

124 500
38251

162751

2017-12-31

98779523
98779523

-1560198
-721775

-2281973
96497 550

69895526
26 602 024

96497 550

62758000
45556 000

2017-12-31

189 164
88 750

277 914

-29268
-24 930

-54198
223716
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NOTER

Not 8

Not 9

Not 10

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 2018-12-31 2017-12-31
Forsdkringspremier 150172 148 685
Kabel-TV 16825 16271
Ekonomisk férvaltning 30195 29633
Ovriga férutbetalda kostnader 11410 17 674
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intikter 208 602 212263
Langfristiga skulder 2018-12-31 2017-12-31
Amortering inom 2 till 5 &r 1296398 1252421
Amortering efter 5 ar 51086 350 51428084
Summa langfristiga skulder 52382748 52 680 505
Kreditgivare Villkorsandring  Rdnta%  Amortering Skuld per

2019 2018-12-31
SBAB 2019-09-13 2,06 10000 000
SBAB 2021-09-13 2,48 10000 000
SBAB 2022-09-08 1,48 10000 000
SBAB 2021-09-08 1,33 40054 9954201
SBAB 2019-11-06 0,58 77 696 9661297
SBAB 2019-01-02 0,50 180000 3065000
Summa 297750 52680498
Avgar kortfristig del 297 750
Summa langfristiga skulder 52382748
Upplupna kostnader och férutbetalda intidkter 2018-12-31 2017-12-31
Forutbetalda arsavgifter/hyror 386 804 397 436
Fastighetsel 12152 11774
Uppvarmning 109 549 92756
Revision 16 000 16 000
Snéréjning och stadning 7 990 0
Kostn bygglov 10800 0
Inkép fonster 23098 0
Ovriga upplupna kostnader 3868 5568
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intikter 570261 523534
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NOTER
Ovriga noter
Not 11 Stéllda sidkerheter

Fastighetsinteckningar
Summa stillda sikerheter

Nynashamn

2079 - a5 47

\

Auktoriserad revisor

2018-12-31 2017-12-31
58 200000 58200000
58 200000 58 200 000
OO W o sy

O

Johan Wallander

Jimmy Léfstrand

fendTz0,

Jeanette Fahlén
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