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Arsredovisning
Brf Dragonhusen

Org.nr 769633-3934
Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 juli 2018 - 30 juni 2019.

Forvaltningsberattelse 2018/2019

Allmént om verksamheten
Bostadsrattsféreningen Dragonhusen registrerades 25 november 2016. Féreningen ar ett privatbostads-
foretag, en s.k. dkta bostadsrattsférening. Féreningen har till &ndamal att i féreningens hus upplata
lagenheter med bostadsréatt at medlemmarna utan tidsbegrénsning.

Fastigheten

Foreningen ager fastigheterna Uppsala Vardsatra 28:1 och 28:2 med gatuadressen Vikvagen 18-68
i Uppsala Kommun. Fastigheten ar uppférd 2017 och ar bebyggda med 4 hus, sammanlagt 26
bostader. Fastigheten ar fullvardesférsékrad hos Trygg Hansa.

Foreningen upplater 26 lagenheter med bostadsratt .

7 rum och kék 26 st 3 925 kvm
Parkeringsplatser 26 st
Total bostadsarea uppgar till 3925 kvm
Total tomtarea uppgar till 6 037 kvm

Byggnadens uppvarmning ar individuella franluftsvarmepumpar.

Genomfort underhall

Uppférande av byggnaderna 2017
Styrelsen 2018-2019
For tiden 1 juli 2018 - 16 okt 2018 For tiden 16 okt 2018- 30 juni 2019
Robert Eek Ordférande  Mikko Partanen Ledamot
Riccardo Sforzini Ledamot Julie Bjurstrém Ledamot utflyttad
Christoffer Hemmings Ledamot Henrik Mostrém Ledamot
Rickard Eek Suppleant Pelle Kallman Ledamot
Anders Nilsson Ledamot
Therese Smedberg Ledamot

Vid kommande ordinarie féreningsstdmma I6per mandatperioden ut fér féljande personer:
Anders Nilsson, Pelle Kallman och Mikko Partanen.

Revisorer
Johan Engdahl Intern revisor
Sonora Revision Intern revisorssuppleant

Valberedning

Simon Schénstrém
Pernilla Rundiéf-Nygren
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Stamma och sammantraden

En extra foreningstdmma for att valja ny styrelsehdélls 18 okt 2018. Féreningens ordinarie féreningsstdmma
holls den 12 december. Styrelsen har under aret haft 7 st protokollférda sammantraden.

Anstallda

Foreningen har under aret inte haft nagra anstallda.

Avtal

Uppsala Vatten ansvarar for vatten och aviopp samt hamtar hushallsavfall. Mediator anlitas for den
ekonomiska férvaltningen och hantering av ldgenhetsregister.

Medlemmarna tecknar och bekostar egna avtal gallande hushélisel (inkl virme och varmvatten) samt
abonnemang gallande TV/bredband/telefon.

Overlételser och medlemsinformation
Under verksamhetsaret har en upplatelser och tre 6verlatelse skett (féregaende ar 1 st).

Overléatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgarma. Overlatelseavgift betalas av képaren.
Féreningens policy fér andrahandsuthymingar ar: enligt stadgarna och hyresnamndens rekommendationer.

Antal medlemmar vid rikenskapsarets bdrjan var 50 st och vid verksamhetsarets slut var det 52 st.

Fastighetsunderhall under aret
Kostnaderna for fastighetens underhall uppgar till 3 250 kr varav reparationer 3 250 kr.

Avgiftsandringar

Arsavgifterna har varit oférandrade under aret.

Ekonomi, jamférelsetal
2018/2019 2017/2018

Nettoomséttning (tkr) 1221 0
Resultat efter finansiella poster (tkr) -409 0
Balansomslutning (tkr) 1652 1715
Soliditet (eget kapital/balansomslutning) 76,90% 74,30%
Genomsnittlig arsavgift bostader (kr/kvm) 30.6 390 0
Bankskuld/bostadsratts. yta (kr’kvm) 9517 0
Rantekanslighet 32,6 0

(Rantebarande laneskuld 30.6/ redovisad arsavgift)

Verksamheten under 2018 / 2019

Under 2018/2019 har styrelsens arbete framst gatt ut pé att skapa rutiner kring driften av féreningen samt
det aterkommande styrelsearbetet. Overlamnandet av féreningen fran interimstyrelsen gjordes efter
ordinarie féreningsstdmma i oktober 2018
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Verksamheten under kommande ar

Under det kommande aret 2019/2020 skall en underhallsplan faststéllas for féreningens fastigheter.
Styrelsen avser utvardera féreningens gemensamma ytor samt diskutera méjligheter till férbattringar

gallande energiférbrukning och debitering av el och vatten.

Forandring av eget kapital
Insatser och
upplatelseavg.

Belopp vid arets ingang 127 400 000
Disposition av 2017/18 ars resultat
Arets resultat

Belopp vid arets utgang 127 400 000

Forslag till resultatdisposition:

Yttre repara-
tionsfond

0
0

(=)

Balanserat
resultat

0
0

(=)
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Utgaende
Saldo
0

0
-409 643

-409 643

Avséttning och uttag ur yttre reparationsfonden gérs inom resultatdispositionen efter beslut av behorigt
organ. Behorigt organ i denna bostadsréttsférening ar féreningsstamman.

Till arsmotet disposition star:

Balanserat resultat (underskott)
Arets resultat (underskott)

Styrelsen foreslar att:

Till yttre reparationsfonden avséttes
Ur yttre reparationsfonden ianspraktas
Till balanserat resultat dverfores

0
-409 643

-409 643

158 080
0
-567 723

-409 643
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RESULTATRAKNING
INTAKTER
Nettoomséttning 2018 /2019 Not 2017 /2018
Arsavgifter 1146 600 0
Vattenintakter 74 820 1221420 0 0
Ovriga rérelseintikter
Ovriga intakter 1787 1787 1 0
SUMMA INTAKTER 1223 207 0
RORELSENS KOSTNADER

Kostnader for fastighetsférvaltning
Driftskostnader -217 761 2 0
Administrationskostnader -20 600
Fastighetsavgift/fastighetsskatt 0 -238 361 3 0 0
Reparation och underhallskostnader
Reparationer -3 250 0
Planerat underhall 0 -3 250 0 0
Avskrivningar, materiella tillgangar
Byggnader -993 175 4 0
RORELSERESULTAT -11 579 0
Resultat fran finansiella poster
Rantekostnader -398 064 -398 064 0 0
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -409 643 0
ARETS RESULTAT -409 643 0
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Materiella anldggningstillgangar

Byggnader
Pagaende byggnation
Mark

Omsiéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Andelar i koncernféretag
Kundfordringar

Forutbetalda kost/uppl intékter
Skattekonto

Kassa och bank

SUMMA TILLGANGAR

Bundet eget kapital

Insatsskapital
Upplatelseavgifter
Yttre reparationsfond

Fritt eget kapital

Balanserat resultat
Arets resultat

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Kortfristig skuld till kreditinst.
Skuld avrakning
Leverant6rsskulder

Skulder till koncernféretag
Skatteskuld

Upplupna kostnader

Ovriga skulder
Forskottsinbetalda hyror/avg

2018 /2019

131 784 158
0
32 066 667

0

0

60 523
616 080

BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Not 2017 /2018

163 850 825

676 603
684 148

165 211 576

0
132 877 333
32 066 667

50 200
259 700
19 007

4 302 232

EGET KAPITAL OCH SKULDER

26 000 000
101 400 000
0

0
-409 643

187 720
317 220
19 543
0

298 860
99 590
5000
124 726

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL

127 400 000

-409 643

37 168 560 6

1 052 659

165 211 576

127 400 000
0
0

o

187 720
0

1321 062
20 000

0
1685175
3511 519
0
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164 944 000

4631 139

1906 617

171 481 756

127 400 000

37 356 280

6725 476

171 481 756
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NOTER
Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och Bokféringsnamndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 (K3). Inkomster och utgifter &r periodiserade enligt god redovisningssed.

Avskrivningar
Avskrivning sker linjart 6ver tillgdngens beraknade nyttjandeperiod.

Huvudindelningen ar byggnad och mark. Byggnaden bestar av ett antal komponenter vars
nyttjandeperioder varierar. Ingen avskrivning sker pa& mark vars nyttjandeperiod bedéms som obegransad
Under 2018/2019 har avskrivning gjorts under 9 manader.

Foljande avskrivningsplaner tillampas:

Stomme: 150 ar Fonster, dorrar, fasad, tak och plat 50 ar
Varmepumpar 30 ar Ventilation, el, vatten och avlopp 50 ar
Varderingsprinciper

Tillg&ngar och skulder har varderats till anskaffningskostnaden.

Fordringar har upptagits till det belopp varmed de berdknas inflyta.

Avskrivning pa anlaggningstillgdngar baseras pa ursprungligt anskaffningsvarde och beréknad
ekonomisk livslangd.

Belopp anges i hela kronor (SEK)

NOT NR 1 Ovriga rérelseintikter

2018/2019 2017 /2018
Elintakter 1487 0
Paminnelseavgift 300 0
SUMMA 1787 0
NOT NR 2 Driftskostnader

2018/2019 2017 /2018
Fastighetsskétsel, entreprenér 3520 0
Serviceavtal 2935 0
Vatten 80 872 0
Sophamtning 66 789 0
Fastighetsforsakring 37173
Revisorstjanster 14 612 0
Ovriga férvaltningskostnader 11 860 0
SUMMA 217 761 0
NOTNR 3 Fastighetsskatt/avqift

Byggnaderna har asatts vardear 2017 och ar darmed befriade fran kommunal fastighetsavgift i 15 ar.
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NOT NR 4

Taxeringsvérde:

Byggnadsvarde
Markvéarde

SUMMA TAXERINGSVARDE

2018 /2019

50 486 000
11 122 000

61 608 000

Fastighetens taxeringsvérde ar uppdelat enligt féljande:

Bostéader
Lokaler
Bokfort varde:

Byggnader
Pagaende byggnation
Reserv kvarlamnat av byggherre

Anskaffningsvéarde

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar
UTGAENDE RESTVARDE ENL. PLAN

SUMMA BOKFORT VARDE

NOT NR 5

Forutbetald fastighetsférsékring
Infometric
Vattenintakter

SUMMA

NOT NR 6

Nordea
Nordea
Nordea

SUMMA FASTIGHETSLAN

61 608 000
0
2018 /2019

132 877 333
0
-100 000

132 777 333

0
-993 175

-993 175

131 784 158

131 784 158

2018 /2019

21140
1350
38 033

60 523

Réntejust.
2021.04.15
2023.04.14
2022.04.20

Kortfristig del av fastighetslan - nasta ars amortering
SUMMA LANGFRISTIGA LANESKULDER
Harav del som férfaller till betalning senare &n 2024.06.30

NOTNR 7

2018/2019
Upplupen réntekostnad 80 290
Upplupen revisionskostnad 19 300
Ovriga upplupna kostnader 5 000
SUMMA UPPLUPNA KOSTNADER 104 590

Vardsétra 28:2

Ovriga fordringar
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2017 /2018

Ej faststalld
Ej faststalld

Ej faststalld

Ej faststalld
Ej faststalld
2017 /2018

0
132 877 333
0

132 877 333

o o o

132 877 333

132 877 333

2017 /2018

o 1o O

Skulder kreditinstitut

Ranta
1,35%
1,91%
1,04%

Upplupna kostnader

Skuld

12 437 500
12 437 500
12 481 280

37 356 280

-187 720
37 168 560
36 417 680

2017 /2018

0
0
1685175

1685175
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NOT NR 8 Stéllda sédkerheter
2018 /2019 2017/ 2018
40 000 000 40 000 000

Fastighetsinteckningar

Vésentliga hindelser efter ridkenskapsarets slut

NOTNR S
Inga vasentliga handelser har intraffat fran rakenskapsérets slut fram till styreisens undertecknande.

Uppsala den /LS/"( - 2014
' =

Mikko Partanen Therese Smedberg

Pelle Kéllman

REVISIONSPATECKNING
Min revisj eréattelse har avgivits den Q-S—/ 10-20\4

toriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE
Till foreningsstimman i Brf Dragonhusen org.nr 769633-3934

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Dragonhusen for rékenskapsar 2018-07-01 — 2019-
06-30.

Enligt min uppfattning har rsredovisningen upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i
alla visentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stdllning per den 30 juni 2019 och av
dess finansiella resultat for aret enligt &rsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen &r férenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstémman faststéller resultatrdkningen och balansrikningen for

foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r oberoende i
forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i vrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en réttvisande bild
enligt drsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ar
nodvéndig for att upprétta en &rsredovisning som inte innehaller ndgra vésentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pé oegentligheter eller péa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér beddmningen av féreningens forméga att
fortsitta verksamheten. Den upplyser, nér sé ar tillimpligt, om férhallanden som kan paverka férmagan
att fortsitta verksamheten och att anvéinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillimpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal 4r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehéaller
ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att limna en
revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sékerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
uppticka en visentlig felaktighet om en sédan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller fel och anses vara vdsentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de
ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instélining under hela revisionen. Dessutom:

¢ identifierar och bedomer jag riskerna for vésentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa

beror pé oegentligheter eller pd fel, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat utifrén dessa
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risker och inhidmtar revisionsbevis som &r tillrickliga och dndamalsenliga for att utgéra en grund for
mina uttalanden. Risken for att inte upptécka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter ir
hégre dn for en vasentlig felaktighet som beror pé fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande
i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller dsidoséttande av intern
kontroll.

o skaffar jag mig en forstielse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for min
revision for att utforma granskningsatgirder som dr lampliga med héinsyn till omstéindigheterna, men
inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvéinder antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon vésentlig osékerhetsfaktor som avser sddana hindelser
eller forhdllanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens forméga att fortsétta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en visentlig osékerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéttelsen fista uppmérksamheten pa upplysningarna i rsredovisningen om den vésentliga
osékerhetsfaktorn eller, om siddana upplysningar dr otillrickliga, modifiera uttalandet om
drsredovisningen. Mina slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet f6r
revisionsberéttelsen. Dock kan framtida héndelser eller forhallanden goéra att en forening inte langre
kan fortsétta verksamheten.

e utvirderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och innehallet i drsredovisningen,
ddribland upplysningarna, och om érsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett sitt som ger en réittvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt

tidpunkten for den. Jag méste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland
de betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver min revision av érsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning f6r Brf
Dragonhusen for rikenskapsér 2018-07-01 — 2019-06-30 samt av forslaget till dispositioner betriffande
féreningens vinst eller férlust.

Jag tillstyrker att féreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapséaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nidrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i Gvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrickliga och andamalsenliga som grund f6r mina
uttalanden.
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Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med
hinsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av féreningens angelégenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation &r utformad sé att bokforingen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betriffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhéimta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot visentligt avseende:

o foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda

ersattningsskyldighet mot foreningen, eller

e pé ndgot annat sétt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller f6rlust, och
dirmed mitt uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget ar forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sékerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgérder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust inte 4r férenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder jag professionellt omdéme och har
en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rékenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pé min professionella bedémning med
utgéngspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pé sddana atgéarder,
omriden och forhallanden som #r vdsentliga for verksamheten och dér avsteg och vertridelser skulle ha
sarskild betydelse for foreningens situation. Jag gér igenom och prdvar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna &tgirder och andra férhallanden som ar relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag f5r mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller
fortust har jag granskat om forslaget dr férenligt med bostadsrittslagen.

Stockhotm Ylen 25 oktober 2019

Johan Engdal
Auktoris¢rad reNgor
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