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ARSREDOVISNING 2018

HSB Bostadsrattsforening Sédra Bol i Vaxjo

Styrelsens redovisning for verksamhetséret 2018-01-01 —2018-12-31

Forvaltningsberittelse

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Bostadsrittsféreningen har till &ndamal att i bostadsréttsforeningens hus upplata bostadsldgenheter for
permanent boende och lokaler 4t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegrénsning och dérmed frimja
medlemmarnas ekonomiska intressen. Bostadsrittsféreningen har sitt séite i Vaxjd kommun.

Féreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Bostadsréttsféreningens
hus byggdes ar 1960 pd fastigheten Norrtull 10 i Vixjo, som foreningen innehar med dganderitt.
Fastighetens adress dr Skolgatan 4 A-B.

Fireningens stadgar
Foreningens gillande stadgar har registrerats hos Bolagsverket den 29 december 2011.

Foreningsstimma

Ordinarie foreningsstimma holls den 23 maj 2018. Antalet rostberittigade medlemmar vid stimman
var 10. Val av ordférande utgar ur normalstadgarna, vald styrelse utser ordférande vid konstituerande
mote. Beslutades att anta HSB Normalstadgar version 5, beslutet var enhélligt.
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Styrelse
Styrelsen har t.o.m. foreningsstiimman haft féljande sammanséttning:
Ordinarie ledaméter:  Rolf Aberg, ordférande

Ann-Marie Vramo, vice ordférande

Jan Lofgren

Daniel Svensson

Ronnie Nyhlén, utsedd av HSB Sydost

Suppleanier: Lena Nilsson
Anders Mértensson
Johan Betinger

Styrelsen har fr.o.m. féreningsstiimman f6ljande sammanséttning:
Ordinarie ledaméter: Ann-Marie Vramo, ordforande
Anders Martensson, vice ordforande
Daniel Svensson
Jan Léfgren
Ronnie Nyhlén, utsedd av HSB Sydost

Suppleanter: Lena Nilsson, sekreterare
Jonas Betinger
Rolf Aberg

I tur att avga ur styrelsen vid kommande ordinarie féreningsstimma ar styrelseledaméterna
Ann-Marie Vrdmo och Jan Lofgren samt suppleanten Jonas Betinger.

Styrelsen har under aret hallit 6 protokollférda méten.

Féreningens firma har under aret tecknats av Ann-Marie Vrdmo, Anders Mértensson, Jan Lofgren
och Lena Nilsson, tva i forening.

Revisorer
Revisor har varit Chunhua Wang med Elin Thorstensson som suppleant valda vid féreningsstimman
samt revisor frain BoRevision AB, vilken ér utsedd av HSB Riksférbund.

Fullmiiktige
Till féreningens fullméktigeledamot i HSB Sydost valdes vid foreningsstimman Ann-Marie Wramo
med Anders Martensson som erséttare.

Valberedning
Valberedningen har bestatt av Elisabeth Aberg (ordférande), Siri Eriksson och Daniel Rénn.

Forvaltning
Den ekonomiska forvaltningen har under éret skétts av HSB Sydost.
Fastighetsskotseln och trappstddningen har ombesérjts av Riksbyggen.

Vicevérdar har varit Bengt Hytter t o m 2018-06-11 samt dérefter Anders Martensson teknisk
vicevird och Lena Nilsson administrativ vicevérd.
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Fastighetsuppgifter
P4 foreningens fastighet finns det ett bostadshus med totalt tva trapphus. Fastighetens areal ar
1400 kvm.

antal yta
1 rum 6
2 rum 1
3 rum 6
4 rum 6
Légenheter bostadsritt 19 1318
Lokaler hyresritt 1 96
Garage 9
P-platser 13
Forsidkringar

Fastigheten ar forsidkrad i Lansforsikring Kronoberg. Foreningen har ett kollektivt bostadsritts-
tilldgg som fortfarande géller.

Uppviirmning och ventilation
Uppvirmning sker med fjarrviarme. Viarmekostnaden ingar i arsavgiften. Ventilationen ér sjalvdrag,

samt individuella egna monterade kdksflaktar,

Stérre underhall, investeringar, OVK m m.

Ar Atgird

2000 Renovering av tak, "ny takbeldggning”.

2001 Installation av porttelefon samt asfaltering av garageinfart.

2002 Byte av kallvattenledningsstam i kéllaren. Byte av virmevixlare. Rengéring och
mélning av stddmurar och staket.

2003 Byte av tidreld till belysning i trapphus och kéllare. Byte av ytterdorr till kallare,
klinkerbeldggning av golv 1 allménna utrymmen och kéllare.

2004 Byte av hangrinnor pa Gstra sidan.

2005 Byte till 3-glas isolerrutor vid balkonger pé 3- och 4-rumslidgenheterna.

2005 Renoverat och byggt nya balkonger till samtliga ldgenheter.

2006 Renovering av lokal f6r uthyrning.

2008 Ramp {6r barnvagn och rullstol till galleri.

2008 Férindring av utemiljon; byggnation av uteplats med grill och ny plantering pé
tomtens framsida.

2008 Energideklaration.

2010 Stambyte genom relining.

2011 Renovering av tak och takfonster i ldgenhet nr 19.

2012 Mélning av tvéttstuga samt byte av tvittmaskiner och torktumlare.

2012 Renovering av trapphus med bl a byte av ldgenhetsdorrar och 1assystem.

2015-16 OVK (obligatorisk ventilationskontroll).

2018 Fonsterbyte.

Miljofrimjande atgiirder

Fastigheten har lag virme- och vattenforbrukning bl a for att ett kontinuerligt miljéarbete bedrivs.
Ledbelysning i trapphus och kéllargang. Styrelsen forvéntar sig att de boende medverkar till en god
boendemiljo.
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Forbrukningsstatistik for gemensam viirme/vatten/el

2018 2017 2016 2015 2014
Fjarrvarmeforbrukning i MWh 161,4 165,4 169,1 160,2 154,1
Omrikning till normaldri MWh 1) 174,1 174,4 175,4 173,0 178,3
Varmekostnad kr/kvm 92,65 91,45 91,71 86,12 82,38
Lokal- och bostadsytan &r 1 411 kv
El i MWh 10,3 10,3 10,0 11,0 10,2
Vatten 1 kbm 909 1229 1253 1202 1140
Kubikmeter per bostadsrétt 48 65 66 63 60

1) Bransleforbrukningen varierar mellan olika &r beroende pé yttertemperaturen. Omrikning till
normalarsforbrukning sker med hjilp av graddagar. Graddagsstatistik produceras ménadsvis av
SMHI i Norrképing. Pa dessa véarden bygger man framridkningen av normalarsforbrukningen.

Visentliga hiindelser efter rikenskapsaret

Underhall, investeringar, reparationer, OVK m m under aret

Foreningen har en 30-&rig underhallsplan. Féreningen har tecknat avtal fran 2019-01-01 om aktiv
underhéllsplan. Tjansten innebir att foreningen far hjalp med sin underhéllsplanering av HSB Sydost
genom digitalt verktyg och okulér besiktning.

Arlig fastighetsbesiktning utfordes den 11 april 2018 av styrelsen.

Arsavgifter
Arsavgiften var oférdndrad under 2018. Styrelsen har vidare beslutat att hija arsavgiften med 2 %
den 1 januari 2019,

2019-01-01 uppgar avgifterna for bostadsligenheterna till i genomsnitt 563,03 kr/kvm inkl virme
och vatten.

Medlemsinformation

Av foreningens 19 bostadsritter har under éret 3 (3) ligenheter dverlatits. Vid rikenskapsarets slut
var medlemsantalet 29 (29). Anledningen till att medlemsantalet Gverstiger antalet bostadsritter i
foreningen #r att mer &n en medlem kan dga samma bostadsritt. HSB Sydost innehar dven
medlemskap i féreningen enligt stadgarna. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsrétt en
rdst oavsett antalet innehavare.

Studie- och fritidsverksamhet

Den 6 oktober 2018 hade féreningen stdddag. 13 medlemmar stddade féreningens gemensamma
utrymmen samt forbittrade foreningens forrdd med hyllor och krokar. Utemiljon férbéttrades bland
annat genom fallning av trdd, plantering av ljung, sopning samt vinterforvaring av utemdbler.
Stdddagen avslutades med en summering och en trevlig lunch i virmecentralen.
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Utveckling av foreningens verksamhet, resultat och stéllning

Flerarsoversikt 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning (tkr) 817 828 801 304 800
Resultat efter finansiella poster (tkr) 37 119 161 140 191
Balansomslutning (tkr) 3118 2607 2424 2379 2 350
Eget kapital (tkr) 1236 1198 1080 919 779
Soliditet (%) 39,6 46,0 445 38,6 33,1
Taxeringsvirde (tkr) 11 806 11 806 11 806 9 490 9490
-varav byggnad (tkr) § 681 8 681 § 681 6 894 6 894
Likviditet (%) 55 343 358 316 226
Arsavgift bostider 31/12 (kr/kvm) 552 552 538 538 538
Total ldneskuld (tkr) 1578 1 084 1089 1194 1326
Laneskuld (kr/kvim™) 1 200 824 828 908 1 008
Underhallsfond (tkr) 689 566 485 372 248
Avskrivning (kr/kvm™*) 45 24 24 24 24
Rintekostnader (kr/kvm¥) 12 10 12 19 33
Réntekanslighet (%) 2.2 1,5 1,5 1.7 1,9

*Bostadsrittsyta 1 315 kvin

Definitioner av nyckeltalen:

Likviditet = omsittningstillgdngar delat med kortfristiga skulder. Normalt bor talet vara > 100 %.
Ett 1an villkorsdndras 2019. Om amorteringsvillkoren blir som 2018 vore likviditeten 181 %.
Soliditet = Summa eget kapital delat med totala tillgdngar (balansomslutning). Visar hur stor del av
tillgdngarna som &r finansierade med egna medel (inte 1&n eller andra skulder). Talet bér aldrig vara
under 0 vilket innebér att allt eget kapital ar forbrukat.

Rémtekénslighet = 1 % rinteforandring pa rantebdrande skulder delat med arsavgifterna.

Forviintad framtida utveckling

Budget 2019

Budgeten 4r i balans. I budgeten ingdr en avsdttning till underhéillsfond med 124 000 kr. Rénte-
kostnaderna har beridknats till 26 000 kr.

Storre underhall, investeringar, OVK m m.
Ar Atgird
2019 Energideklaration.

Ovrigt
Styrelsen har tillsatt en arbetsgrupp som arbetar med forbéttring av uteplats och en grupp arbetar
med infdrande av kéllsortering.
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Fordndringar i eget kapital

Medlems- Upplatelse- Fond yttre Balanserat Arets
Insatser avgifter  underhall resultat  resultat
Belopp vid arets ingéng 54 700 0 565 839 458 992 118 879

Resultatdisposition enligt

stémmobeslut 118879 -118 879
Reservering till fond

for yttre underhall

enligt underhallsplan 123 000 -123 000
Tansprékstagande

av fond for yttre

underhall 0 0

Arets resultat 37270
Belopp vid arets utgang 54 700 0 688 839 454 870 37270

Resultatdisposition

Till foreningsstimmans forfogande star féljande medel

Balanserat resultat fore reservering/ianspraktagande av underhéllsfond 577 870,41
Arets resultat 37 270,91
Reservering till underhallsfond enligt underhéllsplan -123 000,00
[ansprékstagande av underhallsfond motsvarande arets kostnad 0,00
Summa till stimmans férfogande 492 141,32

Styrelsen foreslir féljande disposition
Balanseras i ny rakning 492 141,32
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RESULTATRAKNING 2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31

Rorelseintédkter

Nettoomsittning Not 2 817112 828 139
Summa rorelseintdkter 817 112 828 139
Rorelsekostnader

Driftskostnader Not 3 -498 903 -440 800
Ovriga externa kostnader Not 4 -104 010 -131 196
Underhall enligt plan Not 5 0 -36 625
Personalkostnader och arvoden Not 6 -73 860 -57 920
Av- och nedskrivningar av materiella anliggningstillgingar Not 7 -58 822 -31 023
Ovrig rérelsekostnad Not 8 -27 813 0
Summa rérelsekostnader -763 409 -697 564
Rérelseresultat 53 703 130 575
Finansiella poster

Ovriga rinteintiikter och liknande poster 0 1167
Rintekostnader och liknande resultatposter -16 433 -12 863
Summa finansiella poster -16 433 -11 696
Arets resultat 37270 118 879

Tillaggsupplysning

Arets resultat 37270 118 879
Reservering till fond for yttre underhall -123 000 -117 000
lansprékstagande av fond for yttre underhéll 0 36 625
Overforing till balanserat resultat -85 730 38 504
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Balansrakning 2018-12-31 2017-12-31

Tillgangar

Anldggningstillgangar
Materiella anliggningstillgdangar

Byggnader och mark Not 9 2 558 069 1 458 320
Pagdende nyanliggningar Not 10 0 15 600
Summa materiella anliggningstillgangar 2 558 069 1473 920

Finansiella anliggningstillgangar

Andra langfristiga virdepappersinnehav Not 11 500 500
Summa finansiella anliggningstiligingar 500 500
Summa anlaggningstillgangar 2 538 569 1474 420

Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Avrikningskonto HSB 496 525 1 091 890
Ovriga kortlristiga fordringar 579 0
Férutbetalda kostnader och upplupna intéikter Not 12 60 929 39331
Summa kortfristiga fordringar 558033 1131221

Kassa och bank

Kassa 1621 1 000
Summa kassa och bank 1621 1 000
Summa omsiéttningstillgangar 559 654 1132221
Summa tillgangar 3118223 2 606 641
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Balansrakning 2018-12-31 2017-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 54 700 54 700
Fond for yttre underhall 688 839 565 839
Summua bundet eget kapital 743 539 620539
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 454 870 458 992
Arets resultat 37270 118 879
Summa fritt eget kapital 492 140 577870
Summa eget kapital Not 13 1235679 1 198 409
Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 14 872 945 1078 325
Summua langfristiga skulder 872 945 1078 325
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 705 380 5380
Medlemmarnas inre fond Not 15 1257512 131 437
Leverantdrsskulder 63 607 59814
Aktuell skatteskuld Not 16 2 600 2 646
Ovriga kortfristiga skulder . Notl17 1022 497
Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter Not 18 111478 130 133
Summa kortfristiga skulder 1 009 599 329907
Summa skulder 1 882 544 1408 232
Summa eget kapital och skulder 3118 223 2 606 041
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Not1  Redovishings- och varderingsprinciper samt ovriga bokslutskommentarer

Féreningen tillampar drsredovisningslagen och bokféringsnamndens alliménna r&d BFNAR 2012:1 (K3).
Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgdngar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inte annat anges nedan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Avskrivning fastighet
Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och dérmed har
fastighetens anskaffningsvarde fordelats pé vasentliga komponenter.

Nyttjandeperioden for komponenterna bedéms vara mellan 10 och 120 &r. Komponentindelningen har genomfdrts
med utg&ngspunkt i SABOs vagledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till
bostadsrattsféreningens sérskilda férutsattningar.

Byggnadernas komponenter skrivs av linjart 6ver nyttjandeperioden och har under dret skrivits av med 1,56 % av
anskaffningsvardet.

Markanldggningar skrivs av linjart. Avskrivningstiden ar 10-20 &r.

Avskrivning inventarier och maskiner
Avskrivning sker med 20% p& anskaffningskostnaden.

Fond for yttre underhall
Reservering fér framtida underhall av foreningens fastigheter baseras pd féreningens underhdllsplan. Avséttning och
iansprékstagande frdn underhéllsfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Kommunal fastighetsavgift pa bostader i hyreshus (flerbostadshus) &r 0,3 % av taxeringsvardet fér bostadsdelen, dock
hdgst 1 337 kronor per lagenhet 2018.

Statlig fastighetsskatt for lokaler ar 1 % av taxeringsvardet for lokaldelen.
Inkomstskatt
En bostadsréttsférening, som skattemdssigt ar att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas vanligtvis inte med

inkomstskatt. Beskattning sker med 22 % fér verksamheter som inte kan hinféras till fastigheten, t ex avkastning pd
en del placeringar och reavinster vid forsaljning av bostadsrétter.

Féreningen har sedan tidigare dr ett skattemassigt underskott uppgdende till 0 kr.

10
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Noter
Not2 Nettoomsittning 2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31
Arsavgifter bostiider 725 892 725 892
Hyresintikt lokaler 62 736 61200
Hyresintikt garage och bilplatser 46 020 45716
Hyresrabatter -4 800 0
Arsavgift konsumtionsavgifi el 720 720
Auwvsatt till inre fond -19 728 -19 727
Overlatelse- och pantférskrivningsavgifter 6 137 4032
Ovriga primira intiikter och ersittningar frén boende och lokalhavare 135 10 305
817112 828 139
Reparationer -88 425 -71 119
El -23 068 -19 225
Uppvirmning -130 733 -129 033
Vatten -47 015 =52 117
Renhdllning -32 941 =32 179
TV, bredband, iptelefoni -21 681 -21 378
Serviceavtal -17 072 -24 619
Fastighetsskitsel och lokalvard -94 056 -50 248
Forsikringar -10 568 -10 277
Fastighetsskatt -29 893 -29475
Ovriga driftskostnader -3 451 -1 130
-498 903 -440 800
Extemnt revisionsarvode -8 025 -7 825
Forvaltningskostnader -59 132 -96 689
Kostnader dverlitelse och panter -5 670 -4 480
Foreningsverksamhet -8 162 -928
Kontorsutrustning och -material -270 -524
Kontorskostnad tele, datakommunikation, porto -4 867 -4 741
Forbrukningsinventarier -330 =758
Medlemsavgifter HSB -11 003 -10611
Stdimma och styrelse -6 551 -4 640
-104 010 -131 196

Not5 Underhall enligt plan

Underhall tviittstuga 0 -21 625
Underhall mark och utemilj6 0 -15 000
0 -36 625

Not6 Personalkostnader

Medelantal anstillda <1 <1
Arvode till styrelsen -35700 -30 950
Viceviirdsarvode -16 843 -13 500
Ovriga arvoden -2.100 0
Ovriga personalkostnader -2250 -4 502
Revisionsarvode -3 000 -1 000
Sociala avgifter -11 968 -7 968
Utbildning -2 000 0

-73 860 -57 920

Not7 Avskrivningar
Byggnader -58 §22 -31 023
-58 822 -31023

Not8 Ovrig rorelsekostnader
Forlust vid avyttring av anlidggningstillging (fasad) -27 813
-27 813

=<
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Not9  Byggnader och mark 2018-12-31 2017-12-31

Virdet utgdrs av anskaffningskostnaden
Byggnadernas nu aktiverade komponenter ér helt avskrivna ar 2080

Ackumulerade anskaffningsviirden

Ingdende anskaffningsvirde byggnader 2693 120 2693120
Omklassificering 15 600 0
Nedskrivning fonster -124 298 0
Arets investering byggnader 1170 784 0
Ingdende anskaffningsvirde mark 78 500 78 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden 3 833 706 2771 620
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar byggnader -1313 300 -1 282277
Nedskrivning fonster 96 485 0
Arets avskrivningar byggnader -58 822 -31023
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -1275637 -1313 300
Utgaende bokfirt viirde 2 558 069 1 458 320
Bokforda viirden byggnader 2 479 569 1379 820
Bokforda viirden mark 78 500 78 500
Fastighetsbeteckning: Norrtull 10
Taxeringsviirde Viirdear Byggnad Mark Totalt Fireg ar
Bostider hyreshus 1961 8 400 000 2957 000 11 357 000 11357000
Lokaler 1961 281 000 168 000 449 000 449 000
8681000 3 125000 11 806 000 11 806 000

Not 10 Pagaende nyanldggningar

Ingdende virde pagiende nyanldggningar 15600 0
Arets Investering 0 15 600
Omklassificering till Byggnader & Mark -15 600 0
Utgdende virde pagaende nyanldggningar 0 15 600

Not11 Andra langfristiga virdepappersinnehav

Medlemsandel HSB 500 500
500 500

Forutbetald forsakring 10 645 10 568
Férutbetald el. véirme, vatten, renhallning 0 2 400
Forutbetald kabel-TV och bredband 0 5420
Forutbetald fastighetsskétsel 21 529 0
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intakter 28 755 20943
60 929 39 331
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Not 13 Eget kapital
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Medlems- Upplatelse- Fond yttre Balanserat
insatser avgifter underhall resultat Arets resultat

Belopp vid drets inging 54 700 0 565 839 458 992 118 879
Resultatdisposition enligt
stiimmobeslut 0 118 879 -118 879
Reservering till fond
for yttre underhall
enligt underhallsplan 123 000 -123 000
lansprakstagande
av fond for yttre
underhall 0 0
Arets Resultat 37270
Belopp vid drets utgéng 54 700 0 688 839 454 870 37270

Not14 Skulder till kreditinstitut

Nésta ars
Laneinstitut Réntedndring Réntesats Konv.datum Belopp amortering
Stadshypotek AB 2019-04-30 1,15% 2019-04-30 700 000 0
Stadshypotek AB 2021-03-30 1,25% 2021-03-30 378325 5380
Stadshypotek AB 2021-06-01 1,20% 2021-06-01 500 000 0
1578 325 5380
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 872 945
Genomsnittsriintan vid arets utgang 1,19%
Amorteringar inom 2-5 ar beriiknas uppga till 21520
Om [em ir berdknas skulder till kreditinstitut uppgé pa balansdagen till 1551 425
Finns det Swap-avtal i féreningen? Nej
Stéllda sakerheter
Fastighetsinteckning 1622 500 1 622 500
varav i eget forvar 0 0
Summa stiillda siikerheter 1622 500 1622 500
Not 15 Medlemmarnas inre fond
Ingdende virde 131 437 111710
Avsiittning 19 728 19 727
Uttag -25 652 0
125512 131 437
Not 16 Aktuell skatteskuld
Arets beriiknade skatteskuld 2393 2646
Slutskatteskuld foregiaende ar 207 0
2 600 2 646
Not 17 Ovriga Kortfristiga skulder
Personalens killskatt 498 412
Arbetsgivaravgifter 524 85
1022 497

13
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Not18 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna léner och arvoden

Upplupna sociala avgifter

Upplupen el, vatten, virme, renhallning

Upplupna riintekostnader

Upplupen revision

Forutbetalda rsavgifter och hyror

Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intikter

Vixjo / 2019
Ann-Marie Vramo Anders Martensson
Jan Lovgren Ronnie Nyhlen

Vir revisionsberiittelse har avgivits 2019- -

Chunhua Wang BoRevision i Sverige AB
Revisor vald av fGreningsstimman Revisor utsedd av HSB Riksférbund
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25 000 25000
7855 7855
21 653 18 879
1171 671
8025 7825
47193 66 956
581 2947
111478 130 133

Daniel Svensson



