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Styrelsen for Brf Beckasinen 3, Linkdpings kommun, far hirmed avge arsredovisning for
rdkenskapséret 2017 (170101 — 171231).

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten
Foreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus uppléta ligenheter at medlemmarna for nyttjande utan begrénsning i tiden.

Foreningen och dess nuvarande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 24 januari 2008.
Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades hos Bolagsverket den 4 februari 2014.

Foreningen ér ett s.k. privatbostadsforetag, dvs. en dkta bostadsrittsforening vilket innebér att
foreningens intékter i huvudsak kommer fran arsavgifter.

Foreningen édger sedan den 14 februari 2014 fastigheten pd adresserna Engelbrektsgatan 7A
och 7B i Linkdping da den forvirvades i samband med ombildning till bostadsritt.

Styrelse

Enligt foreningens stadgar skall styrelsen besté av ldgst tre och hogst sju ledamdter med lagst
en och hogst fyra suppleanter. Ledamoter och suppleanter skall vidljas arligen for tiden fram
till slutet av nista ordinarie foreningsstimma.

Efter ordinarie foreningsstimma den 5 maj 2017 har styrelsen haft foljande sammansittning:

Nils Paulsson Ledamot - ordforande
Erik Johansson Ledamot - kassor
Ann Genfors Ledamot

Susanne Hellberg Ledamot

Jan Karedal Ledamot

Mikael Olofsson Ledamot

Mats Florén Suppleant

Kenneth Esping Suppleant

Styrelsen har under rikenskapséret haft 12 protokollférda sammantriaden.
Styrelsens sammanlagda arvode har under mandatperioden uppgétt till 25 000 kr (exkl.
arbetsgivaravgifter).

Valberedning
Marie Larsson Sammankallande
Hampus Dalhammer

Revisor
Beatrice Adolfsson  Foreningsrevisor

En redovisningskonsult fran UCS Ekonomiservice i Sverige AB (tidigare United Computer

Systems AB) valdes till uppdraget som foreningsrevisor dé det bland féreningens medlemmar
ej fanns nagon passande kandidat.
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Visentliga hindelser under rikenskapsaret

- Nya entrédorrar med 1as samt nya 13s till och i kdllaren med utrymmen installerade.
- Drénering utfort kring fastigheten

- Ny torktumlare och torkskap installerat i den gemensamma tvittstugan

- Ny belysning i hissar installerat

- Rensning av ventilationen i tvittstugan

- Avtal géllande hissbesiktning och 16pande underhall av hissarna omforhandlat till ligre kostnad
- Fasadrenovering upphandlad med berdknad start i april 2018

- Gemensam stdddag genomford i november

- Beslut om hojning av drsavgiften med 17 % fr.o.m. januari 2018

- Hallit ordinarie foreningsstimma den 5 maj 2017

Visentliga hindelser efter rikenskapsarets utging
- Gemensam stdddag genomford i mars

- Fasadrenovering redo for start i april 2018

- Brandskyddsgenomgéng genomford

Fastigheten

Fastigheten byggdes 1913 och genomgick 1986 en total rotrenovering bade in- och utvindigt.
I samband med renoveringen installerades hiss 1 bada trapphusen samtidigt som vinden
inreddes till ldgenheter. Fastigheten omfattar ett flerbostadshus med kéllare, fyra vaningar
samt inredd vind.

Fastigheten har 19 ldgenheter med foljande fordelning:

1 rum och kok 2 st
2 rum och kok 11 st
3 rum och kok 5st
4 rum och kok 1 st
Totalt 19 st

Av fastighetens 19 ligenheter har samtliga upplatits med bostadsritt. Fastigheten har en
killarlokal som for ndrvarande ar outhyrd.

Under rdkenskapsaret har tre ldgenheter dverlatits.
Overlatelse- och pantséttningsavgift tas ut enligt stadgar och betalas av kdparen.

Fastighetens totala bostadsyta dr 1455 kvm varav samtlig yta utgor upplaten bostadsyta.
Kallarlokalens yta &r 60 kvm.

Foreningen har fem p-platser (med el) som kan hyras av féreningens medlemmar. Hyran {or
en p-plats var under rakenskapsaret 540 kr/man. Fyra medlemmar stod 1 ko till dessa p-platser
vid rdkenskapsarets slut.

Fastigheten ir fullvirdesforsikrad genom Linsforsikringar Ostgota. I forsikringen ingar
ansvarsforsikring for styrelse, forsékring mot ohyra samt kollektiv bostadsrattsforsékring.

Uppvérmning av fastigheten sker med fjarrvirme frdn Tekniska Verken i Linkdping AB.

3(10)



Brf Beckasinen 3
769618-2158

Fastighetens avskrivningar

I den ekonomiska plan som initialt togs fram infér ombildningen angavs en progressiv
avskrivning av vr byggnad. Detta var i linje med ddvarande avskrivningsprinciper. Darefter
har statliga Bokforingsndmnden den 28 april 2014 kommit med ett fortydligande om att
progressiv avskrivning av byggnader i bostadsréttféreningar inte ir en tillamplig
avskrivningsmetod. Var forening har déarfor overgatt till en linjar avskrivning av var byggnad
pa 50 ar. Under en period av 50 &r kommer det ddrmed att goras arliga avskrivningar pa 2
procent av var byggnads anskaffningsvérde (som var 16 446 795 kr). Detta resulterar i arliga
avskrivningar pa 328 936 kr. Som jamforelse var den planerade avskrivningen for
rikenskapséret 2017, enligt den ursprungliga progressiva avskrivningsplanen, endast i
storleksordningen 20-25 tkr.

Dessa okade avskrivningar belastar kraftigt foreningens resultatrikning. Det finns tv4 sétt att
hantera detta. Antingen hdjs medlemsavgiften for att kompensera for de 6kade
avskrivningarna eller sa tillats resultatrikningen redovisa ett arligt underskott.

Da manga bostadsrattsforeningar befinner sig i samma dilemma sa gav SBC, HSB, FAR,
Bostadsritterna och Riksbyggen de tvd professorerna Daniel Stattin och Carl Svernldv i
uppdrag av att utreda vad som réttsligt géller nir en bostadsréttsforening redovisar underskott
i resultatrdkningen. Professorerna presenterade den 19 september 2014 ett rittsutldtande 1
vilket det framgar att det &r tillatet for en bostadsréttsforening att redovisa arliga underskott
under forutséttning att likviditeten &r tillracklig och att tillrdckliga fonderingar gors for
framtida underhall.

Da var forenings likviditet samt fonderingar bedoms vara tillrackliga sd har styrelsen darfor
beslutat att tillata foreningens resultatrakning att redovisa arliga underskott som foljd av
okade avskrivningar.

Fastighetsforvaltning
Den tekniska forvaltningen av foreningens fastighet hanteras av FF Fastighetsservice AB.

Bokforing
Foreningens 16pande redovisning samt bokslut hanteras av UCS Ekonomiservice i Sverige AB
(tidigare United Computer Systems AB).

Medlemsinsatser
Foreningens medlemsinsatser dr 19 099,66 kr per kvm.

Medlemsavgifter
Foreningens medlemsavgifter bestod under rdkenskapséret av en arsavgift pa 362,23 kr per
kvm.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall det finnas en fond for yttre underhall samt att avsattning till
denna fond ska ske i enlighet med antagen underhallsplan. Vid ombildningen beslutades om en
initial avséttning till denna fond med 2 000 000 kr for att ticka fastighetens planerade
underhéllsbehov fram till &r 2019. Enligt foreningens ekonomiska plan skall det till denna fond
dessutom goras arliga schablonmaissiga avsittningar. Den planerade avsittningen for
rdkenskapséret dr 53 000 kr.
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Underhallsplan

Nedanstédende underhallsplan innefattar de storre underhallsatgérder som planeras utforas
fram till ar 2035. De 6vre punkterna baseras pa den underhallsbesiktning som utférdes den 16
september 2013 av Spetz Fastighetskonsult AB i samband med bildandet av foreningen och
skulle ticka de dtgéirder som behdvde genomforas fram till 2019. Under 2017 togs en
uppdaterad version fram av styrelsen med syfte att ticka atgérder fram till ar 2035. Dessa har
det inte gjorts en kostnadsuppskattning for varfor inget belopp anges.

Uppskattad kostnad

Utfort Atgird belopp i kr
2014  Spolning av dagvattenledning 12 500
2014  Spolning och filmning av avlopp i kédllargolv 18 750
2014  Byte av mattor i hissar 12 500
2014  Renovering ytskikt i tvittstuga 31 250
2016” Rensning hingrinnor, dtgirda skador pa stupror mm 18 750
Omputsning fasad, atgérda balkongplattor och rost i barverk m.m. 1 250 000
Malning av samtliga fonster samt balkongricken 312 500
2017  Atgirda fuktgenomslag i killare vid ytterviigg 62 500
Malning av skorstensplat mm 31 250
Malning av kéllargolv 18 750
Malning cykelrum 18 750
2017”7 Diverse oforutsett 212 500

2 000 000

Asfaltering runt fastigheten -
Uppsittning av grindar -
Renovering av kéllarlokal -
Spolning av samtliga avlopp -
Renovering trappuppgangar -
Utbyte av hissar -
Installation av automatiska dorroppnare -

" Rensning av takrannor utfort 2016. Rensning av hingrénnor utfort 2014
750 000 kr taget i ansprak 2017 for kostnader i samband med dréinering.

Ekonomi

Resultat fore avskrivningar och finansiella poster blev en forlust pa 641 909 kr. Anledningen
till den stora forlusten dr framforallt de arbeten som har genomforts under arets utvéndigt
(drédnering) men dven att en vattenskada uppticktes i den lagenhet som féreningen salde och
som omvandlades fran hyresritt till bostadsritt. Redovisas nedan som kostnader av
engdngskaraktar.

Som tidigare ndmnts har arsavgiften hojts for att kompensera de minskade intdkterna som
omvandlingen innebdr. Foreningens kéllarlokal stdr for ndrvarande tom, hér finns outnyttjad
potential till intékter frdn en hyresritt vilket efter att fasadrenoveringen ér genomford kommer
att tas upp pa nytt av styrelsen.

Arets resultat blev en forlust pa 1 128 490 kr. I denna forlust ingér avskrivningar pa 494 781
kr, dér 328 936 kr harror fran de nya kraven om linjédra avskrivningar.

5(10)



Brf Beckasinen 3
769618-2158

I enlighet med foreningens ekonomiska plan sé utfordes initialt en avsattning till fond for yttre
underhdll med 2 000 000 kr. Detta resulterade i ett initialt balanserat resultat i form av en
ackumulerad forlust pd 2 000 000 kr. Denna initiala avséttning var en bokforingsmassig
forflyttning av 2 000 000 kr fran fritt kapital (balanserat resultat) till bundet kapital (fond for
yttre underhall).

Overgangen till linjér avskrivning av var byggnad far till foljd att foreningen sannolikt kommer
att gora negativa resultat varje ar under de 50 ar som avskrivningarna pigar. Dessa negativa
resultat kommer dérefter arligen, fram till &r 2064 da byggnaden &r helt avskriven, att
ackumuleras till det balanserade resultatet.

Nedanstaende belopp anges i kronor.

2017 2016
Lan per kvin 0 0
Arsavgift per kvm 362 362
Intdkter 606 760 739 820
Driftskostnader -1 156 164 -554 417
- Kostnader av engdngskaraktdr -616 168
Ovriga externa kostnader -65 000 -90 781
Personalkostnader -27 504 -11 462
Avskrivningar -494 781 -344 150
Finansiella poster 8 196 7 490
Arets resultat -1 128 490 -253 500
Fond for yttre underhéll 2 053 000 2 016 000
Balansomslutning 27 322 580 28 461 882
Resultatdisposition
Balanserat resultat -2 881 888
Arets resultat -1 128 490
Till foreningsstimmans forfogande -4 010 378
Styrelsen foreslar:
Avsittning till fond for yttre underhall enligt plan -53 000
lanspréktagande av fond for yttre underhéll 105 000
Att balansera i ny riakning -3 958 378

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrakning
med tilliggsupplysningar.
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Preliminar
Rékenskapsar: 17-01-01 - 17-12-31
Resultatenhet: Hela foretaget
Period: 17-01-01 - 17-12-31

Sida:

Utskrivet:

Senaste vernr:

1(2)
18-03-29

13:00
A62

Perioden Ackumulerat Period fg ar
Rorelsens intdkter och lagerforandring
Nettoomsattning
3011 Hyresintdkter Bostédder 0,00 0,00 41 250,00
3013 Hyresintakter lokaler, ej momsregistrerade 0,00 0,00 28 840,00
3015 Hyresintakter P-platser och dvriga utrymmen ej moms 27 648,00 27 648,00 36 882,00
3021 Arsavgifter Bostider 534 507,00 534 507,00 573 549,00
3290 Ovriga ersittningar fran bostadsrittsinnehavare 29 660,00 29 660,00 0,00
3310 Overlatelse- och pantsittningsavgift 1 568,00 1 568,00 6 657,00
3740 Oresutjimning 0,53 0,53 -0,07
S:a Nettoomséttning 593 383,53 593 383,53 687 177,93
Ovriga rérelseintikter
3994 Forsakringsersittningar 13 376,00 13 376,00 52 642,00
S:a Ovriga rorelseintikter 13 376,00 13 376,00 52 642,00
S:a Rorelseintikter och lagerforandring 606 759,53 606 759,53 739 819,93
Rorelsens kostnader
Révaror och fornédenheter mm
4010 Inkdp av varor och material 0,00 0,00 -6 125,00
4100 Fastighetsskotsel -62 409,00 -62 409,00 -70 925,00
4130 Sotning -14 316,00 -14 316,00 0,00
4142 Hissbesiktning -2 838,00 -2 838,00 -5 623,00
4310 Rep. av Bostider (de génger foreningen star for kostnaden) -95 854,00 -95 854,00 12 457,00
4334 Rep. Tvittutrustning gemensamma utrymmen -14 025,00 -14 025,00 -21 301,50
4339 Reparation av Gemensamma utrymmen ovrigt -27 278,00 -27 278,00 -29 855,75
4341 Rep. VA & Sanitet -23 734,50 -23 734,50 -58 057,00
4346 Rep. Hiss -48 934,00 -48 934,00 -11 812,00
4350 Reparation av huskropp utvindigt -520 314,00 -520 314,00 0,00
4352 Reparation Fasad -1 236,00 -1 236,00 0,00
4359 Reparation av huskropp utvéindigt, ovrigt 0,00 0,00 -25 000,00
4610 El -25 507,00 -25 507,00 -23 477,06
4620 Uppvérmning (fjérrvérme) -175901,94 -175 901,94 -184 116,92
4630 Vatten -36 321,54 -36 321,54 -37 126,22
4640 Avfallshantering -22913,05 -22 913,05 -23 609,15
4710 Fastighetsforsékringar -21 347,38 -21 347,38 -28 929,38
4760 Kabel-Tv och Internet -10 217,00 -10 217,00 -13 443,00
4761 Porttelefon 0,00 0,00 -964,00
4800 Fastighetsskatt -53 018,00 -53 018,00 -26 509,00
S:a Ravaror och fornédenheter mm -1 156 164,41 -1 156 164,41 -554 416,98
Bruttovinst -549 404,88 -549 404,88 185 402,95
Ovriga externa kostnader
5050 Lokaltillbehor -3 612,00 -3 612,00 0,00
5460 Forbrukningsmaterial -4 116,75 -4 116,75 -960,20
6110 Kontorsmateriel 0,00 0,00 -5154,60
6250 Postbefordran 0,00 0,00 -650,00
6310 Foretagsforsdkringar -6 535,87 -6 535,87 1411,50
6490 Ovriga Forvaltningskostnader 0,00 0,00 -1200,00
6530 Redovisningstjénster -31 560,00 -31 560,00 -38 997,00
6550 Konsultarvoden -7 500,00 -7 500,00 -36 250,00
6570 Bankkostnader -2 038,00 -2 038,00 -400,00
6970 Facklitteratur 0,00 0,00 -352,00
6980 Medlems- och foreningsavgifter -7 038,00 -7 038,00 -7 138,00
6990 Ovriga externa kostnader -2 600,00 -2 600,00 -847,00
6991 Trivselaktiviteter 0,00 0,00 -243,60
S:a Ovriga externa kostnader -65 000,62 -65 000,62 -90 780,90
Personalkostnader
7210 Stryelsearvoden -20 833,00 -20 833,00 -8 750,00
7510 Lagstadgade sociala avgifter -6 545,75 -6 545,75 -2372,75
7699 Ovriga Personalkostnader -125,00 -125,00 -338,75
S:a Personalkostnader -27 503,75 -27 503,75 -11 461,50



Brf Beckasinen 3 Sida: 2(2)
769618-2158 Resultatrapport Utskrivet: 18-03-29
Preliminar 13:00
Rékenskapsar: 17-01-01 - 17-12-31 Senaste vernr: A62
Resultatenhet: Hela foretaget
Period: 17-01-01 - 17-12-31
Perioden Ackumulerat Period fg ar
S:a Rorelsens kostnader inkl rdvaror mm -1 248 668,78 -1 248 668,78 -656 659,38
Rorelseresultat fore avskrivningar -641 909,25 -641 909,25 83 160,55
Avskrivningar
7821 Avskrivningar pa byggnader -328 935,90 -328 935,90 -328 935,84
7830 Avskrivning Inventarier 0,00 0,00 -15 214,51
7832 Avskrivningar pa inventarier och verktyg -165 845,00 -165 845,00 0,00
S:a Avskrivningar -494 780,90 -494 780,90 -344 150,35
Rorelseresultat efter avskrivningar -1 136 690,15 -1 136 690,15 -260 989,80
Rorelseresultat fore finansiella intdkter och kostnader -1 136 690,15 -1 136 690,15 -260 989,80
Resultat fran finansiella investeringar
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
8310 Rinteintédkter 14,00 14,00 0,00
8311 Rinteintdkter fran bank 8182,10 8 182,10 7 489,67
S:a Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 8 196,10 8 196,10 7 489,67
Réntekostnader och liknande resultatposter
8414 Kostnadsrinta ej avdragsgill 4,00 4,00 0,00
S:a Réntekostnader och liknande resultatposter 4,00 4,00 0,00
S:a Resultat fran finansiella investeringar 8 200,10 8 200,10 7 489,67
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader -1 128 490,05 -1 128 490,05 -253 500,13
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt -1 128 490,05 -1 128 490,05 -253 500,13
Resultat fore skatt -1 128 490,05 -1 128 490,05 -253 500,13
Beriknat resultat -1 128 490,05 -1 128 490,05 -253 500,13
8999 Arets resultat 1128 490,05 1 128 490,05 253 500,13
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769618-2158 Balansrapport Utskrivet: 18-04-04
Preliminér 22:39
Rékenskapsar: 17-01-01 - 17-12-31 Senaste vernr: A62
Resultatenhet: Hela foretaget
Period: 17-01-01 - 17-12-31
Ing balans Period Utg balans
TILLGANGAR
Anldggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgangar
1110 Byggnader 16 446 795,00 0,00 16 446 795,00
1119 Ackumulerade avskrivningar pa byggnader -931 984,93 -328 935,90 -1260 920,83
1130 Mark 9251 000,00 0,00 9251 000,00
1220 Inventarier och verktyg 441 411,00 435 802,00 877 213,00
1229 Ack avskrivn inv/verktyg -15214,91 -165 845,00 -181 059,91
S:a Materiella anldggningstillgangar 25192 006,16 -58 978,90 25133 027,26
S:a Anldggningstillgangar 25192 006,16 -58 978,90 25133 027,26
Omsittningstillgdngar
Fordringar
1510 Kundfordringar 2 488,00 6317,00 8 805,00
1630 Skattekonto 0,00 18,00 18,00
1730 Forutbetalda Forsakringspremier 35934,25 1 752,75 37 687,00
1790 Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 0,00 9 072,00 9 072,00
S:a Fordringar 38 422,25 17 159,75 55 582,00
Kassa och bank
1930 Foretagskonto LF 306 477,80 -105 665,25 200 812,55
1931 Féretagskonto SBAB 2 924 976,00 -991 817,90 1933 158,10
S:a Kassa och bank 3231 453,80 -1 097 483,15 2133 970,65
S:a Omséttningstillgangar 3269 876,05 -1 080 323,40 2 189 552,65
S:A TILLGANGAR 28 461 882,21 -1 139 302,30 27322 579,91
EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER
Eget kapital
2083 Inbetalda insatser -29 082 223,00 0,00 -29 082 223,00
2088 Fond for yttre underhall -2 016 000,00 -37 000,00 -2 053 000,00
2091 Ackumulerad forlust 2591 387,91 290 500,13 2 881 888,04
2099 Arets resultat 253 500,13 874 989,92 1128 490,05
S:a Eget kapital -28 253 334,96 1 128 490,05 -27 124 844,91
Kortfristiga skulder
2440 Leverantorsskulder -143 680,00 69 945,00 -73 735,00
2890 Ovriga kortfristiga skulder -12 000,00 0,00 -12 000,00
2910 Upplupna Loner / Erséttningar -8 750,00 -5 833,00 -14 583,00
2941 Beriknade upplupna lagstadgade sociala avgifter -2749,25 -1 832,75 -4 582,00
2972 Forutbetalda medlemsavgifter -1 932,00 1 932,00 0,00
2997 Upplupen Fastighetsskatt 0,00 -53 018,00 -53 018,00
2998 Ovriga upplupna kostnader o forutbetalda intéikter -39 436,00 -381,00 -39 817,00
S:a Kortfristiga skulder -208 547,25 10 812,25 -197 735,00
S:A EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER -28 461 882,21 1139302,30 -27 322 579,91
BERAKNAT RESULTAT*** 0,00 0,00 0,00
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Underskrifter

Link&ping den

Nils Paulsson Erik Johansson
Ledamot - ordforande Ledamot - kassor
Susanne Hellberg Jan Karedal
Ledamot Ledamot

Mikael Olofsson Ann Genfors
Ledamot Ledamot

Min revisionsberittelse har ldamnats den

Beatrice Adolfsson
Foreningsrevisor
UCS Ekonomiservice i Sverige AB
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