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Styrelsen for Brf Orsbaken 2, med site i Stockholms kommun, far hirmed avge arsredovisning for
rdkenskapsaret 2018. Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.

Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten
Allmdéint om verksamheten

Foreningen ar privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Foreningens dndamal
ar att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens fastigheter upplata
bostadsldgenheter och lokaler med nyttjanderétt och utan tidsbegransning.

Féreningens stadgar
Foreningens géllande stadgar registrerades hos Bolagsverket 2019-01-04.

Foreningens byggnad och tomtrétt B
Foreningen innehar sedan 2007-02-20 tomtritten till fastigheten Orsbaken 2 i Stockholms kommun.

Frén och med oktober 2016 4r avgilden 137 900 kr/ar. Omférhandling med nytt faststillt belopp sker
den 30 september 2024.

Foreningens fastighet bestar av ett flerbostadshus i tre vaningar med totalt 37 ldgenheter samt tre
lokaler. Den totala boytan r 1 929 kvm och lokalytan 97 kvm. Av ldgenheterna ar 34 upplitna som
bostadsritt.

Kopet av flerbostadshuset pa Borensvigen 35-45 i Arsta genomfdrdes den 20 februari 2007.

Lagenhetsfordelning:
18 st 1 rum och kdk

15 st 2 rum och kok
4 st 3 rum och kok

Fastighetsforsikring
Fastigheten ar fullvdrdeforsikrad hos TryggHansa.

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt
Féreningen belastas med full fastighetsavgift som uppgar till 49 496 kr 4r 2018. Fastighetsskatt for

lokaler &r for narvarande 1 % av dess taxeringsvirde.

Fastighetens taxeringsuppgifter
Taxeringsvirdet dr 35 552 000 kr, varav byggnadsvirde 20 398 000 kr och markvirde 15 154 000 kr.
Vérdear &r 1975.

Ekonomisk férvaltning
Féreningen har avtal om ekonomisk forvaltning med Fastum AB.

Teknisk férvaltning
Foreningen har tecknat avtal om teknisk forvaltning och fastighetsskétsel med FSS Fastighetsservice

AB och stddning med Stidpoolen AB.
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Ekonomisk plan
Styrelsen har upprittat ekonomisk plan for féreningens verksamhet som registrerats av Bolagsverket

den 31 januari 2007.

Antalet anstéllda
Under éret har féreningen inte haft ndgon anstlld.

Arsavgifter
Arsavgifter tas ut fran foreningens medlemmar for att ticka foreningens Iopande utbetalningar for

drift och underhall av foreningens fastighet, réntebetalningar och amorteringar av fSreningens
fastighetslan samt fondering av medel for framtida underhill enligt av styrelsen framtagen
underhallsplan. Arsavgiften ar 2018 uppgar till 766 kr/kvm

Avsittning till vttre fond
Féreningens stadgar anger att avsittning till yttre fond skall goras enligt underhallsplan med 327 tkr.

Féreningens fond for yttre underhdll klassificeras som bundet eget kapital. Reservering till
foreningens fond for yttre ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa
foreningsstamma sker 6verforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall.

Eéreningens fastighetslan
Féreningen har 3 stycken fastighetslan om sammanlagt 13 450 000 kr hos Swedbank. Rintesatser och

omsittningsdatum framgar av tilldggsupplysningarna.

Styrelse

Styrelsen har efter ordinarie foreningsstdmma 26 april 2018 haft foljande sammansittning:

Ledamdoter Karin Zachrisson
Malin Sandberg
Nour Alsawadi
Genet Tadesse avgick 2018-08-29
Carl Forsgren avgick 2018-08-29

Vid extrastimma 30 augusti 2018 valdes nya styrelseledaméter som ersatte avgiede styrelseledaméter
samt suppleanter :

Ledaméter Pernilla Wahlin
Tobias Stenstréom

Suppleanter Jennifer Svenson
Helene De La Haye

Féreningens firma tecknas, férutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter tva i forening.
Styrelsen har under aret haft 12 protokollférda sasmmantriden.
For styrelsens ledaméter finns ansvarsforsikring tecknad med TryggHansa.

Revisorer
BoRevision i Sverige AB
Erik Davidsson

Valberedning
Julia Brandt
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Visentliga héndelser under rikenskapsaret

Invindig renovering, glidgjutning, av samtliga skorstenar.

Offertforfragningar angaende ny fastighetsservice och forvaltning.

Avtal skrivs med ABC Fastighetsservice i april 2018. Fastighetserviceen startar maj 2018 och
forvaltningen vid arsskiftet 18-19.

Arbetet med frslag till nya stadgar slutfors av Fastum.

Vid arsstimman i april godkénns stadgarna for forsta gdngen. Ny stimma behovs for att stadgarna ska
gilla.

I maj hyrs mangelrummet ut till konstnérlig verksamhet tills vidare till en hyra pa 9600/4r.

Hyresgisten i lokalen pa 33 kvm flyttar ut 180701. Lokalen kommer att hyras ut pa nytt.

Extra stimma i augusti for att godkénna stadgarna och for att fa fler ledaméter till styrelsen. Efter méotet
bestér styrelsen av atta ledamdéter.

Isolering av vinden september 18.

Agaren till ABC Fastighetsservice AB siljer sitt foretag (eller delar av det) till

Bo Bra Fastighetsforvaltning AB, Pir Nilsmo. Detta skapar problem och styrelsen bestimmer sig for att
sdga upp avtalet med omedelbar verkan.

Arbetet med att hyra ut lokalen pa 33 kvm pégar.

Medlemsinformation
Foreningen hade vid arsskiftet 41 (39) medlemmar. Under &ret har 6 (9) verlatelser skett till ett snittpris
av 49 984 (56 444) kr/kvm. En andrahandsuthyrning har godkints av styrelsen.

Flerarsoversikt (tkr) 2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning 1656 1 669 1 646 1716
Resultat efter finansiella poster -688 -462 -2135 -307
Resultat exklusive avskrivningar 27 309 -1362 466
Soliditet (%) 64,94 65,47 64,11 66,50
Skuldrénta (%) 1,39 1,28 2,00 2,17
Lan per kvm bostadsyta 6973 6973 6973 7208
Lén i forhallande till

taxeringsvirde % 38 38 38 42
Belaningsgrad % 34 33 32 32
Arsavgift per kvm 766 766 695 692
Nettoomsittning

Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointikter samt intéktskorrigeringar.
Resultat efter finansiella poster

Resultat efter finansiella intékter och kostnader, men fore extraordinira intikter och kostnader.
Resultat exklusive avskrivningar

Arets resultat med justeringar av kostnader for avskrivning av foreningens fastighet.
Soliditet (%)

Eget kapital i relation till balansomslutning.

Fastighetslan kr/kvm

Foreningens totala fastighetslén dividerat med boyta av foreningens fastighet.

Beldningsgrad
Fastighetslan i forhallande till balansomslutning.
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Arsavgifter kr/kvm

Foreningens totala arsavgifter dividerat med boyta av foreningens fastighet.

Forandring av eget kapital

Medlems-
insatser

Belopp vid arets

ingéng

Disposition av

foregaende

ars resultat:

28 808 500

Arets resultat
Belopp vid érets

utging 28 808 500

Uppltelse- Fond for yttre
avgift underhall
4508 737 0
327 000

4508 737 327 000

Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sa att

reservering fond for yttre underhall

lanspraktas fran yttre fond
i ny rdkning 6verfores

Balanserat

resultat

-6398 117

-789 095

-7 187 212

-7187 211
-688 063
-7 875274

327 000
-381 063
-7821211
-7 875274

4(13)

Arets Totalt
resultat
-462 095 26 457 025
462 095 0
-688 063 -688 063
-688 063 25768 962

Foreningens resultat och stillning i Svrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrdkning samt
kassaflodesanalys med tilliggsupplysningar.
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Resultatrikning 1]\Jot
Rorelseintikter
Nettoomséttning 2

Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

AN N W

~

Rorelseresultat

Finansiella poster

Rinteintdkter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

5(13)
2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31
1 656 455 1 668 654
1656 455 1668 654
1200576 933 096
177113 -190 724
-63 902 -66 160
-715 367 771 465
2156 958 1961 445
-500 503 292 791
0 2460
-187 560 171 764
-187 560 -169 304
688 063 -462 095
-688 063 -462 095
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Balansrikning Not

TILLGANGAR
Anliiggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader 6
Inventarier, verktyg och installationer 7
Summa materiella anliggningstillgaingar

Finansiella anliggningstillgangar

Andra langfristiga vdardepappersinnehav 8
Summa finansiella anléiggningstillgangar

Summa anléiggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar 9
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 10
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

NA K2

2018-12-31

37305238
2892
37 308 130

72200
72 200
37 380 330

0
742215
72 470
814 685

1 489 164
1489 164
2 303 849

39 684 179

6(13)

2017-12-31

38017 711
5786
38 023 497

72200
72 200
38 095 697

179
731119
77314
808 612

1506 059
1506 059
2314 671

40 410 368
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Ansamlad forlust
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa ansamlad forlust
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut

Forskott fran kunder

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not 2018-12-31

33317237
327000
33 644 237

-7187211

-688 063
-7875274
25768 963

11 9450 000
9 450 000

11 4000 000
2400

79 691

115 849

12 267276
4 465216

39 684 179

&QQ’\KZ \kg “

7(13)

2017-12-31

33317237
0
33 317 237

-6398 117

-462 095
-6 860 212
26 457 025

13 450 000
13 450 000

0

0

73 659
112028
317656
503 343

40 410 368
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Kassaflodesanalys Not 2018-01-01 2017-01-01
1 -2018-12-31 2017-12-31

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -688 063 -462 095
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 715367 771 465
Forandring skatteskuld/fordran -1010 1892
Kassaflode fran den 1opande verksamheten fore

forindring av rorelsekapital 26294 311262

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet

Férandring av kundfordringar 179 -179
Forandring av kortfristiga fordringar 4 844 -1760
Fordndring av leverantdrsskulder 6032 -940 169
Forandring av kortfristiga skulder 3952021 -181 554
Kassaflode fran den 1opande verksamheten 3989 370 -812 400

Finansieringsverksamheten

Fordndring av langfristiga skulder -4 000 000 0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -4 000 000 0
Arets kassaflode -10 630 -812 400

Likvida medel och avrikningskonto
Likvida medel och avriikningskonto vid &rets bérjan 2180778 2993178
Likvida medel och avriikningskonto vid arets slut 2170 148 2180778

80,
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna upplysningar

9(13)

Arsredovisningen ér upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndimndens allménna
rad (BFNAR 2016:10) /K2/ om érsredovisning i mindre foretag.

Anliggningstillgingar
Tillampade avskrivningstider:

Byggnader

Stambyte

Fastighetsforbittringar

Inventarier, verktyg och installationer

Not 2 Nettoomsiittning

Arsavgifter
Hyresintékter, bostider
Hyror lokaler
Kabel-TV och bredband
Elavgifter
Vattenavgifter

Not 3 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Tradgardsskotsel

Stddkostnader
Snéréjning/sandning
Besiktningskostnader
Reparationer

Tradgard och utemiljo

Planerat underhall, takrenovering
Fastighetsel

Uppvarmning

Vatten och avlopp
Avfallshantering
Forsdkringskostnader
Tomtrittsavgald

Bredband
Forbrukningsinventarier, sopkérl samt lascylindrar
Forbrukningsmaterial

80 ar
50 ar
10 och 30 ar
10 ar

2018

1340256
206 161
52732
61056

0

-3750
1656 455

2018
46314
0

58 653
5000

0

28 374
0

381 063
46 362
299 305
52 891
31287
40 884
137 900
62 964
6558
3021
1200 576

2017

1340 256
204 190
61650
61056
1503

0

1 668 655

2017
20392
202
55991
5888
20 700
50 607
1900
116 390
42970
293 546
50 548
23112
36 625
137900
66 425
7988
1913

933097  4).

15 ()
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Not 4 Ovriga externa kostnader

Fastighetsskatt
Fastighetsavgift
Datorkommunikation
Porto

Revisionsarvode
Ekonomisk forvaltning
Bankkostnader
Konsultarvoden
Juridisk konsultation
Ovriga poster

Not S Personalkostnader

Styrelsearvode
Sociala avgifter

Not 6 Byggnader

Ingéende anskaffningsvirden
Pabyggnader fastighet

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsvarden mark

2018

9520
49 469
680
2483
17 406
92123
2520
0

0
2912
177 113

2018

50000
13 902
63 902

2018

28 839200
15084 755
43 923 955

-5906 244
-712 473
-6 618 717

37 305 238

20398 000

15 154 000
35552 000

10 (13)

2017

9520
47 340
462
1765
17 000
88775
1885
10 140
6250
7586
190 723

2017

54 577
11583
66 160

2017

28 839200
15084 755
43 923 955

-5137673
=768 571
-5906 244

38017 711
20398 000

15 154 000
35552 000
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Not 7 Inventarier, verktyg och installationer
Ingéende anskaffningsvirden

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Not 8 Langfristiga virdepappersinnehav

38 aktier i Fastum UBC Forvaltning AB, 556730-0883, a 1 900 kr

Not 9 Ovriga fordringar

Skattekonto
Avrékningskonto forvaltare

Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forsdkring
Tomtréttsavgild
Bredband
Fastighetsforvaltning

N & kl\b 15

2018

391388
391 388

-385 602
-2 894
-388 496

2 892

2018-12-31

72200
72 200

2018-12-31

61231
680 984
742 215

2018-12-31

6941
34 475
15741
15313
72 470

11(13)

2017

391388
391 388

-382 708
-2 894
-385 602

5786

2017-12-31

72200
72 200

2017-12-31

56 400
674719
731119

2017-12-31

6177
34 475
15 741
20921
77 314

9.
N
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Not 11 Skulder till kreditinstitut

Riéintesats Datum for Lanebelopp

Langivare %o rintesindring 2018-12-31
Swedbank 1,316 2020-10-23 6300 000
Swedbank 1,65 2024-11-25 3150 000
Swedbank 1,66 2019-10-25 4000 000
Kortfristig del av lan -4 000 000
9 450 000

Lan Swebank 4 000 000 kr - kortfristig del av lan.

Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

2018-12-31

Rintekostnader 36 755
Styrelsearvoden 50 000
Sociala avgifter 15700
Revision 18 000
Fastighetsel 4172
Fjarrvarme 38 875
Fastighetsskotsel 11250
Forutbetalda avgifter och hyror 92 524
267 276

12 (13)

Lanebelopp
2017-12-31
6300 000
3150 000
4000 000

0

13 450 000

2017-12-31

35340
50 000
15700
18 000
3438
45 456
0

149 722
317 656
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Not 13 Stillda sikerheter

2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckning 14 300 000 14 300 000
14 300 000 14 300 000

Not 14 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

Styrelsen fortsitter med Fastum AB under 2019.

Arbetet med att hyra ut lokalen pa 33 kvm fortsitter.

Arbetet med uppsdgning av avtalet med ABC AB som blev Bo Bra AB fortsitter.
Offerter for framtida Fastighetsservice och Forvaltning.

Stockholm / 2019.
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Karin Zachrisson Malin Sandberg
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Nour Alsawadi Pernilla Wahlin

Tobias Stenstrém
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Var revisionsberittelse har laimnats 2019-0‘1'~1$
Borevigion AB
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Erik Davidsson
Revisor



