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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Fagelsangen 1, 769601-9962, med sate i Stockholm far harmed
avge arsredovisning for réakenskapsaret 2018.

Verksamheten
Allméant om verksamheten

Foreningens dndamal

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i fdreningens
hus upplata bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Féreningens fastighetsinnehav
Foreningens fastigheter bendmns som Nybodahemmet 19 vilket férvarvades 1998. Féreningen
omfattar 3 flerbostadshus med 3 respektive 4 vaningsplan. Marken innehas med tomtratt.

Byggnadsar och ytor
Fastighetens vardear ar 1998. Byggnadens totalyta uppgar enligt taxeringsbeskedet tili 3031 kvm,
varav 2426 kvm utgor lagenhetsyta och 0 kvm lokalyta.

Forsakringar
Foreningens fastighet ar fullvérdesforsékrad i If Skadeforsakring AB. Féreningen tecknade till
bostadsréattstillaggsforsakring till samtliga lagenheter under 2018.

Lagenheter och lokaler
Foreningen upplater 27 lagenheter med bostadsratt och férdelningen ar:

1 rok, O st
2 rok, 4 st
3 rok, 9 st
4 rok, 14 st

Lokaler: 0 st

Fastighetsforvaltning

Under 2018 hade féreningen avtal med Aligranth Fastighet AB om teknisk forvaltning inklusive
fastighetsskétsel. Avtalet med Allgranth Fastighet AB sades dock upp och fran och med forsta januari
2019 tecknades istéllet avtal med MFS Fastighetsservice AB om teknisk forvaltning, fastighetsskétsel
och tradgardsskoétsel.

Ekonomisk forvaltning
Foreningen har tecknat avtai med DKF AB om ekonomisk forvaltning.

Fastighetens tekniska status

Reservering till féreningens fond for yttre underhall gérs, i enlighet med féreningens stadgar med minst
0,3% av taxeringsvardet for foreningens hus. Det planerade underhalls behovet av féreningens hus
berdknas till 1.000.000 kr fér den narmaste 10-arsperioden.
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Styrelsen
Styrelsen har sedan ordinarie foreningsstamma 2018-05-22 och dérpé foljande styrelsekonstituering

haft féljande sammansattning:

Christer Andersson, Ledamot
Sofi Alverstrand, Ledamot
Magnus Karperyd, Ledamot
Robert Artursson, Ledamot
Nils Schmid, Ledamot

Ann-Zofie Duvander, Suppleant
Mikael Simlin Nyman, Suppleant

- Féreningens firma tecknas av styrelsens ledaméter, tva i férening.
- Styrelsen har under aret hallit 10 protokollférda sammantraden.
- For styrelsens arbete finns ansvarsforsakring tecknad hos If Skadeférsékring AB.

Revisorer
Johnny Skoog, intern revisor

Valberedning
Bo Lindqvist och Anders Lindberg

Skatter och avgifter

Foreningen &r ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), d.v.s. féreningen ar en
akta bostadsrattsforening.

For hyreshus samt bostadsrattsfastigheter som réknas som hyreshus skattemassigt, blir avgiften 1337
kr per bostadslagenhet och ar. Dock hogst 0,3% av taxeringsvardet for bostadshuset med tillhérande
tomtmark. Olika regler géller for olika vardear. Fér Nybodahemmet 19 galler full avgift 36099 kr.
Beloppen ar de senast gallande beloppen fran skatteverket och kan komma att férandras i framtiden.

Medlemmar

2018-12-31 2017-12-31
Antalet medlemmar vid rékenskapsarets borjan 48 47
Antalet tillkommande medlemmar under rakenskapsaret 6 8
Antalet avgdende mediemmar under rdkenskapsaret -5 -7
Antalet mediemmar vid rékenskapsarets slut 49 48

Medlemslagenheter: 27 st.

Medlemslokaler: 0 st.

Overlatelser under aret: 4 st.

Beviljade andrahandsuthyrningar under aret: 1 st.

Véasentliga hdndelser under rdakenskapsaret
Under aret har endast alimant underhall genomforts enligt plan.
Pumpar for vérme och varmvatten byttes da de, pa grund av hég alder, inte var tillrackligt effektiva.

Utbyte av fastighetens varmesystem pabdrjades och planeras fardigstéllas under forsta halvan av
2019.

Nya el- och vattenmétare installerades i samtliga ldgenheter for att tillata individuell
forbrukningsmatning.

Fastighetens forsakring tecknades om och omfattar nu dven ett kollektivt bostadsrattstillagg som
omfattar samtliga lagenheter. Sjélvrisken for fastighetsforsakringen sanktes aven ifran 44 000 kr till 15
000 kr.

e
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Hissen i Nybodaringen 105 har byggts om for att sakerstélla stabil drift. De bada andra husens hissar
skall kommande ar fa& motsvarande ombyggnad

Samtliga balkonger som vetter mot trésket fick nya platar efter att vatten I&ckt in pa grund av brister i
ytskyddet.
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Flerarsoversikt Belopp i kr
2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning 2021187 2192 562 2111525 2457 328
Resultat efter finansiella poster -214 831 -46 157 -508 404 -527 869
Soliditet, % 51 51 51 52
Arsavgift/kvm bostadsréattsyta 833 904 886 1014
Lan/kvm bostadsrattsyta 8 113 8 113 8 113 8 113
Elkostnad/kvm totalyta 98 99 91 94
Varmekostnad/kvm totalyta 154 139 149 134
Vattenkostnad/kvm totalyta 19 19 18 15
Kapitalkostnad/kvm totalyta 71 72 70 203
Eget kapital
Mediems- Upplatelse-  Fond for yttre Balanserat Arets
insatser avgifter underhall resultat resultat
Vid arets bérjan 22 105 037 965 850 -1 381073 -46 157
Disposition av
fg ars resultat 155 400 -201 557 46 157
Arets resultat -214 831
Vid arets slut 22 105 037 - 1121 250 -1 582 630 -214 831
Resultatdisposition
Belopp i kr
Styrelsen foreslar att till forfogande staende medel:
balanserat resultat -1 582 630
arets resultat -214 832
Totalt -1 797 462
disponeras for
Avsittning till fond for yttre underhall 155 400
Uttag ur fond for yttre underhall -
balanseras i ny rakning -1 952 862
Summa -1 797 462

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar med noter.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Rérelseintékter
Nettoomséattning 2 2021187 2192 562
Summa rorelseintakter 2021 187 2192 562
Rérelsekostnader
Fastighets- och forvaltningskostnader 3 -1 580 002 -1 5633 322
Ovriga externa kostnader 4 -59 670 -108 657
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 6 -423 060 -423 072
Summa rorelsekostnader -2062 732 -2 065 051
Rorelseresultat -41 545 127 511
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 109 150
Réantekostnader och liknande resultatposter -173 395 -173 818
Summa finansiella poster -173 286 -173 668
Resultat efter finansiella poster -214 831 -46 157
Resultat fore skatt -214 831 -46 157

Arets resultat -214 831 -46 157
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 7 40 191 950 40 615010
Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella

anlaggningstillgangar 666 436 -
Summa materiella anlédggningstillgangar 40 858 386 40 615010
Finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav 2800 2 800
Summa finansiella anldggningstillgdngar 2 800 2 800
Summa anldggningstiligangar 40 861 186 40 617 810
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 337 601 360 537
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 8 130 561 120 828
Summa kortfristiga fordringar 468 162 481 365
Kassa och bank

Kassa och bank 622 311 1088 591
Summa kassa och bank 622 311 1088 591
Summa omsittningstiligangar 1090473 1 569 956
SUMMA TILLGANGAR 41 951 659 42 187 766
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Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 22 105 037 22 105 037
Fond for yttre underhall 1121 250 965 850
Summa bundet eget kapital 23 226 287 23 070 887
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -1 582 630 -1 381 073
Arets resultat -214 831 -46 157
Summa fritt eget kapital -1 797 461 -1 427 230
Summa eget kapital 21 428 826 21 643 657
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 9 19683 120 19683 120
Summa langfristiga skulder 19 683 120 19 683 120
Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder 181 030 186 588
Skatteskulder 71604 69 741
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 10 587 079 604 660
Summa kortfristiga skulder 839713 860 989
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 41 951 659 42 187 766
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Kassaflodesanalys

2018-01-01- 2017-01-01-
Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -214 831 -46 157
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet, m m 423 060 423 072

208 229 376 915

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore 208 229 376 915
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran férdndringar i rbrelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar 13 204 2720
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder -21 276 46 062
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 200 157 425 697
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -666 436
Kassaflode fran investeringsverksamheten -666 436 -
Finansieringsverksamheten
Kassaflode fran finansieringsverksamheten - -
Arets kassafléde -466 279 425 697
Likvida medel vid arets bdrjan 1 088 590 662 894
Likvida medel vid arets slut 622 311 1088 591

| likvida medel raknas aven klientmedel hos ekonomisk férvaltare in.
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Noter
Belopp i kr om inget annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
allmanna rad BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre ekonomiska féreningar.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden minskat med beréknat
restvarde. Avskrivning sker linjart over tillgangens berdknande livslangd.

Da tidigare principer inte langre géller r avskrivningarna fran och med 2014 &ndrade till att folja
regelverket K2. Den nya avskrivningstiden réknas fran 2014.

Foliande avskrivningstid tillampas:

Anlaggningstillgangar Ar
Materiella anlaggningstillgangar:
-Byggnader och tomtratt 100

Definition av nyckeltal
Nettoomséttning
Rérelsens huvudintakter, fakiurerade kostnader, sidointékter samt intakiskorrigeringar.

Resuiltat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intékter och kostnader, men fore extraordindra intakter och kostnader.

Soliditet
Eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt (22 %) i férhallande ftill
balansomslutningen.

Not 2 Nettoomsaéttning

Arsavgifter och hyror
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31

Arsavgifter 1 556 196 1556 226
El 94 422 189 900
Vatten 23 369 36 732
Varme 338 898 338 904
Avrakning media - 61 875
Ovriga intékter 8 302 8 925
Summa 2021 187 2 192 562
TN
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Not 3 Fastighets- och férvaltningskostnader

2018-01-01- 2017-01-01-

2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsskotsel 123 247 122 216
Stadkostnader 56 450 51 450
Reparationer hiss 12 030 108 324
Besiktning hiss 4 946 10 979
Serviceavtal hiss 5250 6 750
Underhall fastigheter 116 374 56 291
Avioppsrensning 30 625 2 065
Tradgardskostnader 34 384 11 035
Ovriga driftskostnader 24 007 2775
El fastighet 238 180 239 662
Uppvarmning 373 400 338 033
Vatten 46 844 46 430
Fastighetsforsakring 79 018 87 067
Tomtrattsavgald 195 600 195 600
Samfillighetsavgift 117 320 138 320
Bredband 86 228 80 820
Fastighetsskatt 36 099 35 505
Summa 1580 002 1533 322
Not 4 Ovriga externa kostnader

2018-01-01- 2017-01-01-

2018-12-31 2017-12-31
Forbrukningsmaterial 639 5914
Fast telefoni 13 430 13 935
Ekonomisk forvaltning 38512 31 860
Ovriga férvaltningskostnader 1300 43750
{T-tjanster 450 7 406
Ovriga frammande tjanster - 1262
Medlemsavgifter 4 620 4 530
Ovriga avdragsgilla kostnader 720
Summa 59 671 108 657

™
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Personal
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Medelantalet anstalida - -
Summa - -
Léner, andra erséttningar och sociala kostnader
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Léner och andra ersattningar: - -
Sumima - -
(varav pensionskostnader)
Totalt = -
Not 6 Avskrivningar av materiella och immateriella
anlaggningstiligangar
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Byggnader och tomtratt 423 060 423 072
Summa 423 060 423 072
Not 7 Byggnader och mark
2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 46 624 503 46 624 503
46 624 503 46 624 503
Ackumulerade avskrivhingar enligt plan:
-Vid &rets bérjan -6 009 493 -5 586 421
-Arets avskrivning enligt plan -423 060 -423 072
-6 432 553 -6 009 493
Redovisat virde vid arets slut 40 191 950 40 615010
| planenligt restvarde vid arets slut ingar mark med -
Taxeringsvéarde byggnader: 31400 000 31400 000
Taxeringsvarde mark: 20 400 000 20 400 000
Vid arets slut 51 800 000 51 800 000
Not 8 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsforsakring 60 881 51710
Serviceavtal hiss - -
Kabel-TV/Bredband 20780 20 218
Tomtratt 48 900 48 900
130 561 120 828
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Réntesats Loptid (fom) 2018-12-31 2017-12-31
Stadshypotek 121604 0,86% 2021-09-30 19683 120 19 683 120
Summa skulder till kreditinstitut 19 683 120 19 683 120
Varav Langfristig del 19683 120 19 683 120
Summa 19 683 120 19 683 120
Forfaller Inom 1 ar Inom 2-5ar Senareénb ar Total
Loper ut - 19 683 120 - 19683 120
Not 10 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2018-12-31 2017-12-31
Rantekostnader 470 481
Arsavgifter och hyror 508 299 530 903
El 26 170 25848
Varme 47 140 47 428
Trappstad 5 000 -
587 079 604 660
Not 11 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser
Stéllda sékerheter
2018-12-31 2017-12-31
Panter och ddrmed jamférliga sédkerheter som
har stéllts for egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 24 111 000 24 111 000
Ovriga stéllda panter och
dédrmed jamfériliga sékerheter Inga Inga
Summa stilida sikerheter 24111 000 24 111 000
Eventualférpliktelser
Ovriga eventualforpliktelser Inga Inga

Summa eventualforplikielser

Not 12 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Under tiden fran bokslutsdagen och upprattandet av arsredovisningen har inga vasentliga handelser

skett.
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Underskrifter
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Féreningens resultat- och balansrakning blir foremal for faststallelse pa ordinarie arsstimma




Revisionsberittelse
Till foéreningsstimman i Bostadsréttsforeningen Fagelsangen 1 org.nr 769601-9962

Rapport om arsredovisningen

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrittsforeningen Fagelsangen 1 for ar 2018.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att upprétta en arsredovisning som ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen bedémer 4r nddvindig for att uppritta
en drsredovisning som inte innehéller vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pé fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att uttala mig om arsredovisningen p& grundval av min revision. Jag har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder
kréver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen for att uppné rimlig sékerhet
att &rsredovisningen inte innehaller vésentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhédmta revisionsbevis om belopp och annan
information i drsredovisningen. Revisorn véljer vilka atgérder som ska utforas, bland annat genom att
bedoma riskerna for vésentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel. Vid denna riskbedomning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som #r
relevanta for hur féreningen upprittar drsredovisningen for att ge en rittvisande bild i syfte att utforma
granskningsétgérder som &r &ndamaélsenliga med hinsyn till omsténdigheterna, men inte i syfte att
gora ett uttalande om effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksé en
utvirdering av dndamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvérdering av den Svergripande presentationen i
arsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och dndamalsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla visentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stillning per den 31 december
2018 och av dess finansiella resultat och kassafléden for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens dvriga delar.!

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstdmman faststéller resultatrikningen och balansrikningen for
foreningen.

' gillande lag om ekonomiska foreningar krdvs inte att revisorn gor ett uttalande om huruvida
forvaltningsberittelsen 4r forenlig med &rsredovisningens 6vriga delar. I SOU 2010:90 foreslés att ett sddant
krav infors i den nya lagen om ekonomiska freningar. Mot bakgrund av forvéntad lagindring och att FARs
tidigare exempel pa revisionsberittelse i ekonomisk forening (RS 709, bilaga 2) innehéllit ett frivilligt uttalande
rekommenderar FAR att ett sdant uttalande 1&mnas dven i fortséttningen.




Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utdver min revision av &rsredovisningen har jag dven utfort en revision av forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for Bostadsrittsforeningen
Fagelsangen 1 tor ar 2018.

Styrelsens ansvar
Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller
férlust, och det 4r styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsrittslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att med rimlig sikerhet uttala mig om forslaget till dispositioner betriffande freningens
vinst eller férlust och om forvaltningen pé grundval av min revision. Jag har utfort revisionen enligt
god revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande féreningens vinst
eller forlust har jag granskat om forslaget 4r forenligt med bostadsrittslagen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver min revision av &rsredovisningen
granskat vésentliga beslut, &tgirder och forhallanden i féreningen for att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot 4r ersittningsskyldig mot féreningen. Jag har dven granskat om nigon styrelseledamot
pé annat sétt har handlat i strid med arsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat 4r tillrickliga och dndamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Uttalanden
Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.
Iy
Smckholm den~1 /7 2019
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