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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Faltspaten 11, 769622-5981, Varberg, far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2018.

Foreningens verksamhet

Bostadsrattsforeningen registrerades 2011-01-12 hos Bolagsverket och foreningens ekonomiska
plan registrerades 2011-11-03.

Foreningens nuvarande gallande stadgar registrerades 2011-09-12. Styrelsen har sitt sate i Varbergs
kommun.

Foreningens skatterattsliga status ar att betrakta som ett akta privatbostadsforetag.

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens
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 bostadsrattslagenhet eller lokal.

Foreningens fastighet, Faltspaten 11 i Varbergs kommun, férvarvades 2011-11-30.
Foreningens fastighet bestar av ett flerbostadshus med adress Marmorgatan 2-24. Fastigheten
byggdes 2006 och har vardear 2006.

Lagenheter och lokalers yta. Den totala byggnadsytan uppgar till 984 kvm, varav 984 kvm utgor
lagenhetsyta. | foreningen finns 12 parkeringsplatser och inga garage.

Lagenhetsfordelning:

6 st 3 rum och kdk

6 st 4 rum och kdk

Av dessa lagenheter ar 10 upplatna med bostadsratt och 2 med hyresratt.
Foreningen har inga outhyrda lokaler.

Forsakring till fullvérde fér byggnaden har féreningen tecknat hos Nordeuropa Forsakring. | avtalet
ingar styrelseforsakring.

Den tekniska beskrivningen av fastigheten, vilken togs fram i samband med képet, anvands som
underlag for de underhéallsatgarder som utférts och planeras.

Tidigare ars genomférda rep- och underhéallsatgarder:

Ar
Stenlaggning 2013
Byte av ytterdorrar 2013
Entrétak pa andra vaning 2013

Medlemsinformation

Medlemmar i féreningen uppgick vid arets borjan till 16 medlemmar. Nytillkomna medlemmar under
aret ar 4. Antalet medlemmar som avgatt under aret ar 3. Medlemsantalet i foreningen vid arets slut ar
16. Under aret har en dverlatelse skett och inga upplatelser fran hyresratt till bostadsratt.

Foreningen har vid arets slut 2 bostadshyresgaster.

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras kdparen en éverlatelseavgift pa f n 1 120 kr och i férekommande
fall en pantsattningsavgift med f n 448 kr.

Styrelsen har sedan ordinarie foreningsstamma och darmed péaféljande konstituering haft féljande
sammansattning:

Lilian Dower

Christer Thorgren

Monica Jansson

Foreningens firma har tecknats av tva ledamoéter i forening.

Styrelsesammantraden som protokollférts under aret har uppgatt till 4 st.

Revisor har under verksamhetsaret varit Sven-Arne Johansson, Stendsa Ekonomitjanst.
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Valberedningen bestar av Paulina Beck Monroy och Therese Isarto, med den férstnd@mnde som
sammankallande.

Handelser under rakenskapsaret
Foreningen har under aret genomfért byte av balkonggolv och entrégolv pa évre plan. En kyl/frys har
bytts ut.

Foreningens resultat for ar 2018 ar -1 tkr, vilket ar en férbattring jamfort med féregaende ar med 25
tkr, bl a som en 6ljd av hyres-

o avgifthéjningar samt lagre administrationskostnader.

Eftersom resultatet belastats med avskrivningar om 227 tkr har foreningens verksamhet genererat ett
positivt likviditetsmassigt resultat med 226 tkr.

Foreningens kostnadsutveckling ar forhallandevis stabil, med marginella kostnadsokningar.

Hyres- o medlemsavgifterna har under aret héjts med 3 %. For 2019 planeras en mindre 6kning av
arsavgifterna.

Till planerat underhallsbehov av féreningens fastighet samlas medel via arlig avsattning till yttre
underhallsfond med minst 0,3 % av taxeringsvardet.

Under 2018 har fastigheten varderats av foreningens langivare SEB till 26 550 tkr.

Malning av forraden har av vaderskal skjutits upp till varen/sommaren 2019

Foreningens fastighet har under hésten 2018 genomgatt radonmatning, enligt myndighetskrav och
gallande normer. Da matresultatet visar varden under 200 BQ/m3, behdver ej fler méatningar goras,
enligt svar fran Varbergs kommun.

Fastigheten ingar i Faltspatens Samfallighetsférening, som star for sophantering och yttre underhall av
planteringar, parkeringar och vagar. Under slutet av aret har samtliga lagenheter erhallit
"Atervinningskort" via Samfalligheten (tillhérande lagenheten), for att kunna lamna avfall p& Vivab:s
avfallsanlaggning i Holmagarde.

Flerarsoversikt Belopp i kr
2018 2017 2016 2015 2014
Omsattning, kr 747 467 721 368 722792 714 762 707 151
Resultat efter finansiella poster, kr -569 -26 131 -42 759 -84 409 -487 874
Soliditet, % 53 53 53 53 54
Genomsnittlig arsavgift per kvm
bostadsrattsyta, kr 673 653 653 650 647
Lan per kvm bostadsrattsyta, kr 11610 11798 11798 11798 11798
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 13 768 13 768 13768 13768 13768
Genomesnittlig skuldranta, % 2 2 2 3 5
Fastighetens belaningsgrad, % 48 48 48 47 47

Forandringar i eget kapital
Inbetalda Upplatelse- Balanserat Arets
insatser avgifter  Yttre fond resultat resultat Totalt
Belopp vid arets bérjan 11 619 884 168 942 162117  -460 505 -26 131 11 464 307

Balanseras i ny rékning -26 131 26 131
Avsattning till yttre fond 35718 -35718
Arets resultat -569 -569

Belopp vid arets slut 11619884 168 942 197 835 -522 354 -569 11 463 738
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Styrelsen foreslar att foéreningens resultat behandlas enligt féljande:
balanserat resultat -522 354
arets resultat -569
Totalt -522 923
disponeras for
till yttre fond avsatts 35718
balanseras i ny rakning -558 641
Summa -522 923

Bolagets 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

Rorelseintédkter

Nettoomsattning 2 747 467 721 368
Summa rorelseintakter 747 467 721 368
Rorelsekostnader

Driftskostnader 3 -311 019 -300 693
Ovriga externa kostnader 4 -30 605 -39 889
Av- och nedskrivningar av materiella och

immateriella anlaggningstillgangar -226 890 -226 890
Summa rérelsekostnader -568 514 -567 472
Rorelseresultat 178 953 153 896
Finansiella poster

Rantekostnader och liknande resultatposter 5 -179 522 -180 027
Summa finansiella poster -179 522 -180 027
Resultat efter finansiella poster -569 -26 131
Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt -569 -26 131

Skatter

Arets resultat -569 -26 131
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Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 6 20 371 660 20 595 750
Inventarier, verktyg och installationer 7 51 696 54 496
Summa materiella anlaggningstillgangar 20 423 356 20 650 246
Summa anldggningstillgangar 20 423 356 20 650 246
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 8 18 235 17 180
Summa kortfristiga fordringar 18 235 17 180
Kassa och bank

Kassa och bank 1016 996 838 120
Summa kassa och bank 1016 996 838 120
Summa omsattningstiligangar 1035 231 855 300
SUMMA TILLGANGAR 21 458 587 21 505 546
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Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 11 788 826 11 788 826
Yttre fond 197 835 162 117
Summa bundet eget kapital 11 986 661 11 950 943
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -522 354 -460 505
Arets resultat -569 -26 131
Summa fritt eget kapital -522 923 -486 636
Summa eget kapital 11 463 738 11 464 307
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 9,10 9 798 431 9 957 520
Summa langfristiga skulder 9798 431 9 957 520
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 18 830 23 231
Skatteskulder 31824 23 388
Ovriga skulder 90 908 245
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 11 54 856 36 855
Summa kortfristiga skulder 196 418 83719
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 21 458 587 21 505 546
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Noter
Belopp i kr om inget annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
allmanna rad BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag. Principerna ar oférandrade jamfort med
foregaende ar.

Varderingsprinciper m m
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar

Materialla anldggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beraknad nyttjandeperiod.
Foljande avskrivningstider tillampas:

Anléaggningstillgangar Ar Procent
Materiella anlaggningstillgangar:

-Byggnader 100 1
-Installationer 25 4
Fastighetsavgift

Foreningen beskattas fr o m 2017 med hel fastighetsavgift for bostadsdelen 0,3 % av taxeringsvardet
for bostadsdelen. som for rakenskapsaret ar 1 337 kr per lagenhet.

Yttre fond

Enligt fokféringsnamndens allmanna rad, ska reservering for framtida underhall redovisas under
bundet eget kapital. Avsattning till fonden sker genom en arlig omféring mellan fritt och bundet eget
kapital. lansprakstagande av fonden for planerat underhall sker pa samma satt.

Not 2 Arsavgifter & hyresintékter
2018-01-01-  2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31

Arsavgifter bostader 568 008 551 472
Hyresintakter bostader 174 984 169 896
Ovr fakt kostnader 4 475 3104

Summa 747 467 724 472
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Not 3 Driftskostnader
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2018-01-01- 2017-01-01-

2018-12-31 2017-12-31
Reparationer o underhall 49 455 50 038
Fastighetsel 6 237 5764
Fjarrvarme 120 490 114 439
Vatten 37 520 38 062
Fastighetsforsakring 18 873 16 495
Fastighetsavgift 16 044 15780
Gemensamhetsanlaggning 62 400 60 000
Forbrukningsmaterial - 115
Summa 311 019 300 693
Not 4 Ovriga externa kostnader

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

2018-12-31 2017-12-31
Ekonomisk forvaltning 15 950 17 200
Ersattning till revisor - 12125
Kostnader medlemsmaoten 1000 500
Styrelsearvoden 2400 -
IT-tjanster 5100 5100
Bankkostnader 3 655 2 305
Ovriga externa tjanster 2500 2 659
Summa 30 605 39 889
Not 5 Rantekostnader och liknande resultatposter

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

2018-12-31 2017-12-31
Rantekostnader fastighetslan 178 442 178 945
Ovrigt 1 080 1082
Summa 179 522 180 027
Not 6 Byggnader och mark

2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 21 529 699 21577 193

21 529 699 21577 193
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -933 949 -757 353
-Arets avskrivning enligt plan -224 090 -224 090

-1 158 039 -981 443

Redovisat varde vid arets slut 20 371 660 20 595 750
Taxeringsvérde
Taxeringsvarde for féreningens byggnader 11 906 000 11 906 000
- varav byggnader 9200 000 9 200 000
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Not 7 Inventarier, verktyg och installationer
2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 70 000 70 000
Vid arets slut 70 000 70 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -15 504 -12 704
-Arets avskrivning anskaffningsvarden -2 800 -2 800
Vid arets slut -18 304 -15 504
Redovisat véarde vid arets slut 51 696 54 496
Not 8 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2018-12-31 2017-12-31
Nordeuropa, fastighetsforsakring 18 235 17 180
18 235 17 180
Not 9 Langfristiga skulder
2018-12-31 2017-12-31
Amortering inom 1 ar 90 908
Amnortering 1 -5 ar 340 911
Amortering efter 5 ar 9457 520 9 957 520
9 889 339 9 957 520
Kreditgivare Villkorsandring Ranta % Amortering Skuld per
2018 2018-12-31
SEB 2021-11-28 1,91 2524 500
SEB 2019-11-28 1,77 2524 500
SEB 2019-12-28 2,03 2526 920
SEB 2019-06-28 1,46 1881 600
SEB 2020-01-28 1,86 431819
Summa langfristiga skulder 9 889 339
Not 10 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser
Stéllda sékerheter
2018-12-31 2017-12-31
Stéllda panter och sékerheter
Fastighetsinteckningar 12 600 000 12 600 000
Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2018-12-31 2017-12-31
Upplupen ranta 5416 5012
Forutbetalda arsavgifter/hyresintakter 49 440 31843
54 856 36 855
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Underskrifter

Varberg 2019-04-05

Christer Thorgren Lilian Dower

Monica Jansson

Min revisionsberattelse har [amnats den 10 april 2019

Sven-Arne Johansson
Revisor



Revisionsberattelse

Till féreningsstamman i Brf Faltspaten 11, org nr 769622-5981
Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Faltspaten 11 fér ar 2018-01-01 - 2018-12-31.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av bolagets finansiella stallning per 2018-12-31 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststaller resultatrdkningen och balansrakningen.

Grund fér uttalanden
Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Jag ar oberoende i forhallande till Brf
Faltspaten 11 enligt god revisorssed i Sverige.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga och andamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer ar
nddvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mina mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att
lamna en revisionsberattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av
sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover min revision av arsredovisningen har jag dven utfért en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Faltspaten 11 for ar 2018-01-01 - 2018-12-31 samt av forslaget till dispositioner betraffande
féreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstamman behandlar férlusten enligt férslaget i férvaltningsberattelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i férhallande till Brf Faltspaten 11 enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrdckliga och andamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med



hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av féreningens angelagenheter.
Detta innefattar bland annat att fortlépande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

* foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen.

* pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillampliga delar av lagen om ekonomiska
féreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och
darmed mitt uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget ar férenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
inte ar férenligt med bostadsrattslagen.

Varberg 2019-04-10

Sven-Arne Johansson
Revisor
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