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Styrelsen for Bostadsréttsforeningen Bastenen, med sédte i Nykoping, far hdrmed avge arsredovisning for
rakenskapséret 2018-01-01 — 2018-12-31.

Arsredovisningen ar upprittad 1 svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen Bastenen registrerades av Bolagsverket 2016-10-25, da dven foreningens stadgar
registrerades.

Foreningens har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus, mot erséttning, till féreningens medlemmar upplata bostadslagenheter i form av kedjehus till
nyttjande utan begrénsning i tiden. Féreningen skall i sin verksamhet dven i Gvrigt frimja de kooperativa
idéerna, i forsta hand inom bostadsférsérjningen.

Bostadsrattsforeningen dr ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), d.v.s.
foreningen ar en dkta bostadsrattsforening.

Nir foreningen forviarvade fastigheterna gjordes det genom s.k. paketering. Det betyder att om
foreningen skulle sélja fastigheterna finns en latent skatteskuld. Underlaget till skatteskulden &r
SEK 16 966 700,-.

Foreningens fastigheter Nykoping Kapellet 1 och Nykoping Relingen 9, bebyggdes 2017-2018 av
Maison Forte AB med 17 kedjehus 1 tva storlekar.

Lagenhetsfordelning:

10 st 5 rum o kdk
7 st 7 rum o kok

Total bostadsyta : 2 146 m2

Intdkter och kostnader avseende fastighetsforvaltning ér inte skattepliktig inkomst, dock tas
kapitalintékter, kapitalvinster samt inlosta och sdlda bostadsritter upp for berdkning av inkomstskatt.
Eventuellt taxerat underskott fran tidigare &r avrdknas och &r underlaget positivt sker beskattning med
f.n. 22%.

Fastigheterna ar fullvardesforsdkrad i Lansforsakringar S6dermanland. 1 forsdkringen ingér
ansvarsforsakring for styrelsen, skadedjursforsakring samt tillaggsforsakring for bostadsrittsinnehavare.

Varje lagenhet skall dock ha egen hemforsidkring.

Fastigheterna &r befriad fran fastighetsavgift de forsta 15 aren fran virdedret.
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Interimsstyrelsen fram till 2018-08-28 har haft ett styrelsemoten under rdkenskapséret och under
byggprocessen fram till 2018-08-28 har 5 stycken extra foreningsstimmor protokollsforts dir den sista
var overlamningen fran interimsstyrelsen till en medlemsstyrelse.

Interimsstyrelsen har fran foreningens bildande till 2018-08-28 bestétt av:

ordférande Tommy Karlsson
ledamot Susanne Karlsson
ledamot Tord Nilsson
suppleant Emma Nilsson

Revisor har Marie Andersson, PWC varit.
Medlemsstyrelsen frdn 2018-08-28 till 2018-12-31 har bestatt av:

ordférande Evert Brand

kassor Mikael Sundblad
sekreterare Johan Samuelsson
ledamot Marcus Dahlin
ledamot Peter Thalén
suppleant Ronnie Axelsson
suppleant Patrik Collin

Till revisorer valdes:

revisor Steffen Schreiber
revisor Mikael Ackelman

Till valberedning valdes:

Arne Eriksson
Jennie Eriksson

Under perioden 2018-08-28-2018-12-31 har 3 stycken protokollférda styrelsemdéten hallits

Dé byggnaderna 4r nyproducerade ar den tekniska status 2018 pé alla punkter i underhéllsplanen som
styrelsen ska upprétta.

Lagenhetsforteckningen administreras av KSpings Redovisningsbyra AB.
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Medlemsinformation

Foreningen hade vid arets slut 17 medlemmar och alla kedjehusen &r uthyrda.

Eftersom 2018 &r foreningens forsta &r med egna fastigheter har alla kedjehus Gverlatits till nuvarande
dgare.

é\rsavgifter
Arsavgiften foljer ekonomisk plan och hdjdes 2019-01-01 med 2,0%.
Styrelsen har beslutat att f5lja den ekonomiska planen i sin budget for 2019.

Ovrigt
Enligt styrelsebeslut debiteras foljande avgifter for att tdcka féreningens kostnad nir hindelsen intraffar:

- vid 6verlatelse av bostadrétten debiteras séljaren expeditionsavgift, 2,5% av prisbasbeloppet,
- pantsittningsavgift vid varje pantséttning, 1,0% av prisbasbeloppet,

- pdminnelseavgift vid sen betalning debiteras med SEK 60,-

- andrahandsuthyming debiteras med SEK 1 000,-

Prisbasbeloppet 2018 dr SEK 45 500,-

Flerarsoversikt (Tkr) 2018
Nettoomséttning 562
Resultat efter finansiella poster 40
Soliditet (%) 67,0
Reservering till yttre fond 0
Uppldsning yttre fond 0
Arsavgift per m2 (SEK) 430
Lan per m2 (SEK) 14 725

Eftersom inflyttningen var juni-juli avser nettoomsittningen 6 manader.

Arsavgift per m2 och 1an per m2 avser arsavgift och 1an som giller pa balansdagen och anges i SEK.

Forindring av eget kapital

Fond for i
Medlems- yttre Rintefond Balanserat Arets Totalt
insatser underhall resultat resultat
Belopp vid arets ingang 0 0 0 0 0 0
Inbetalda insatser 64 500 000 64 500 000
Arets resultat 40 069 40 069

Belopp vid arets utgiang 64 500 000 0 0 0 40 069 64 540 069
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Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst
drets vinst

disponeras s att
1 ny rékning Sverfores

Bostadsréattsforeningens resultat och stillning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och

balansrikning med tillaggsupplysningar.

0
40 069
40 069

40 069
40 069
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Resultatrikning

Rorelseintiikter, lagerforindringar m. m.
Nettoomséttning
Summa rérelseintikter, lagerforindringar m.m.

Rorelsekostnader

Ovriga externa kostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anlaggningstillgdngar

Summa rérelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not 2018-01-01
-2018-12-31

561 728
561 728

2 -21 663

-357 022
-378 685
183 043

-142 974
-142 974
40 069
40 069

40 069
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2016-10-25
-2017-12-31
(15 man)
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Balansrakning

TILLGANGAR
Anléggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark
Summa materiella anliggningstillgangar

Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsiittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2018-12-31

95 273 828
95273 828

95273 828

177 562
0

14 039
191 601

913 690
913 690
1105291

96 379 119
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2017-12-31

16 125
16 125
3236170
3236170

3252295

3252 295
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa liangfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

2018-12-31

64 500 000
64 500 000

40 069
40 069
64 540 069

31 600 000
31 600 000

0
239 050
239 050

96 379 119
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2017-12-31

3252295
0
3252295

3252295
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna upplysningar
Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnimndens allminna
rdd (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre fOretag.

Anliggningstillgangar
Tillimpade avskrivningstider:

Byggnader 120 ar

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointikter samt intiktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag f6r uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Not 2 Ovriga externa kostnader

2018-01-01 2016-10-25

-2018-12-31 -2017-12-31

Kostnader Bastuflotte 1504 0
Fastighetsforsdkringsprem 17 511 0
Korttidshyra inventarier 496 0
Kostnader medlemsméte 1202 0
Ovriga externa kostnader 950 0
21 663 0
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Not 3 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvérden
Inkop
Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgiaende ackumulerade avskrivningar

Utgéaende redovisat virde

Bokfort virde byggnader
Bokf6rt virde mark

Not 4 Skulder som avser flera poster

2018-12-31

0
95 630 850
95 630 850

-357 022

-357 022

95273 828

76 147 728

19126 100
95273 828
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2017-12-31

o

Foreningens banklédn om 31 600 000 kronor redovisas under foljande poster i balansridkningen.

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Not § Ovriga kortfristiga skulder

Avser inbetald férhandsavgift

Not 6 Stillda sikerheter

Fastighetsinteckning
Forskottsgaranti

2018-12-31

31 600 000
31 600 000

2018-12-31

2018-12-31

54 000 000
0
54 000 000

2017-12-31

2017-12-31

3252295
3252295

2017-12-31

0
6 450 000
6 450 000
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Resultat- och balansrdkningen kommer att foreldggas pé arsstimma for faststillelse.

Nykoping den 25 februari 2019

Evert Briand Johan Samuelsson
Ordf6rande

Mikael Sundblad Markus Dahlin
Peter Thalén

Revisorspateckning

Var revisionsberittelse har limnats

it/

Steffen Schreiber :I\ael Ackelman



Paketering av tillgangar i bolag

Vid forsaljning av tillgangar framst med lang livslangd kan "paketering” vara ett satt att uppna en
vinn vinn situation for bada parter. Séljaren uppnar lagre skattebelastningen och kdparen far ett

betydligt battre garantipaket samt mindre lagfartsavgift.

Metod med paketering ar den i sdrkiass vanligaste sattet att sdlja fastigheter mellan bolag och da
framst i storre stader.

Ur bostadsrattsforeningens perspektiv ar sjalva affairen med att képa ett bolag med en fastighet
istdllet for att kdpa en fastighet enligt jordabalken ar ju battre eftersom man i bolagsaffaren per
automatik dvertar de entreprenadgarantier som bolaget har fran byggentreprentren. Vid en affar
med jordabalken som regelverk har kdparen ett stort besiktningskrav vid forvarvet fér att ha nagon
garanti 6verhuvudtaget.

En bostadsrattsforening som ska upplata bostadsratter méaste dga fastigheten. Nar da
bostadsrattsforeningen kopt ett aktiebolag som ager in fastighet maste det ske en fusion dar
foreningen absorberar bolaget och fastigheten kommer upp som tillgang i féreningen. Vid fusionen
utldses lagfartsavgift pa fastighetsvardet som i Brf Bastenens fall blev 1,5% pa 77 500 000,- vilket ger
1 162 500,-. Besparingen pa paketeringen for Brf Bastenen blev alltsa 255 000,-.

Képeskillingen for aktierna redovisas som byggnad eftersom den enda tillgdngen bolaget hade var en
byggnad och aktierna finns inte langre kvar. Dock far man inte géra avskrivning pa kdpeskillingen pa
aktierna skattemassigt.

Om bostadsrattsforeningen nagon gang skulle sélja sin fastighet sa kan man som anskaffningsvirde
vid en eventuell reavinstberdkning bara anvanda fastighetsvardet som aktiebolaget hade med
nuvarande regelverk. Effekten av den latenta skatteskulden pa de SEK 16 966 700,- i en framtida
forsaljning tycker jag ar helt meningslos att spekuiera om.

Tidplanen for Brf Bastenen
2016-10-25
Foreningen registreras pa Bolagsverket

2018-05-20
Maison Forte AB saljer dotterbolaget 17 radhus AB till Bostadsrattsféreningen Bastenen

2018-05-21
Genom transportkop forvarvar Bostadsrattsféreningen Bastenen fastigheterna Kapellet 1 och
Relingen 9 som bada finns i Nyképings kommun.

2018-08-15
Eftersom aktiebolaget 17 Radhus AB inte bedriver verksamhet beslutas om att bolaget skall
snabbavvecklas. Likvid fran képaren kommer till foreningens konto, SEK 33 300,-.

2018-08-28
Extra féreningsstamma och medlemsstyrelsen tar Gver féreningen.



Revisionsberittelse BRF Bastenen Org nr 769633-0955

Undertecknade, av Brf Bastenens extrastdmma valda revisorer, har i enlighet med
vart uppdrag utfort revisionen enligt god revisionssed. Vi har planerat och utfort revi-
sionen for att uppna rimlig sékerhet att arsredovisningen inte innehaller vasentliga
felaktigheter. VAr granskning omfattar féreningens forvaltning for verksamhetsaret
2018. Vid denna har vi tagit del av styrelsens verksamhetsberéttelse, mdtesprotokoll,
foreningens bokféring med verifikationer samt resultat- och balansrakning. Vi anser
att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillradckliga och andamalsenliga som grund for
vara uttalanden.

Vid granskning av Brf Bastenens rékenskaper for tiden 2018-01-01 - 2018-12-31 har
vi funnit dessa i god ordning. Beloppen pa féreningens konton har kontrollerats och
befunnits vara i enlighet med vad den ekonomiska redovisningen anger.

Vid granskning av féreningens férvaltning finner vi att styrelsen genomgéende verkat
i linje med féreningens stadgar.

Vi tillstyrker att arsstdmman:

* faststaller resultat- och balansrakning for 2018

* beviljar féreningens styrelse ansvarsfrihet for verksamhetsaret 2018.

Brf Bastenens Revisorer

Nykdping 2019-03-17
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Steffen Schreiber Mikael Ackelman



