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Férvaltningsberéttelse

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Skapbo, 7696240659 far harmed avge drsredovisning for
2018-01-01- 2018-12-31.

Allmé&nt om verksamheten

Féreningens d&ndamal och medlemskap

Féreningens dndamdl dr att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
hostadsldgenheter och lokaler till nyttjande mot ersdttning och utan tidsbegrdnsning. Bostadsratt dr den ratt i
féreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som innehar bostadsratt kallas
bostadsrdttshavare.

Verksamheten

Bostadsrattsforeningen registrerades av Bolagsverket 14 december 2011 och har sitt sdte | Stackholms
kommun. Senaste registrerade stadgarna var 9 juli 2018 samt den ekanomiska planen registrerades av
Bolagsverket 3 september 2013. Bostadsréttsféreningen dr ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen
(1999:1229) och utgér darmed en dkta bostadsrattsforening.

| styrelsens uppdrag ingdr det att planera underhall och farvaltning av fastigheten, faststilla féreningens
arsavgifter samt se till att ekonomin &r god. Via arsavgifter ska medlemmarna finansiera kommande underhall
och dédrfér gér styrelsen arligen en budget som ligger till grund fér dessa berdkningar. Féreningen ska verka
enligt sjdlvkostnadsprincipen och resultatet kan variera éver aren beroende pa olika atgarder. Férdandringen av
fsreningens likvida medel kan utldsas under avsnittet Kassaflddesanalys.

Fastighetsuppgifter

Bostadsrattsféreningen dger fastigheten Stockholm Rikthyveln 1. Fastighetens byggnadsar dr 1946 med vardear
1975 och har adressen Skdpvagen 1-13, 7A samt Bordsvdgen 11-27, 11A i Enskede. Fastigheten dr upplaten med
tomtrétt genom ett tomtrattsavtal med Stockholm kommun. Avtalet géller oférindrat t.o.m. 2026-03-31.

Taxeringsvirde 71818 000
varav

byggnad 48 279 000
mark 23 539000

Fastighetens bostads- ach lokalyta dr enligt taxeringsuppgifterna 5 827 m2, varav 5 268 m2 avser bostadsyta
samt 559 m2 avser lokalyta.

Fullvdrdesférsdkring av fastigheten finns hos Lansférsdkringar Stockholm vilket inkluderar
styrelseansvarsférsikring. Bostadsrattstilligget samt hemférsikring dligger enskild medlem att teckna.
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Ldgenheter och lokaler

Féreningen uppldter 94 bostadsldgenheter varav 18 dr hyresratter samt innehar foreningen 21 lokaler,
Foreningen har inrett ett gym och ett uthyrningsrum som kan nyttjas av féreningens medlemmar och
hyresgaster. Overnattningsrummet kan hyras av vinner och bekanta enstaka nitter hogst en vecka at gngen.

Objektsférdelning
Lagenheter Antal
1 rum och kak 9
2 rum och kék 72
3 rum och kok 12
4 rum och kék 1
Cvriga objekt Antal
Lokaler 21
Parkeringsplatser 11
Firmatecknare

Féreningens firma tecknas av tva ledamater i férening, alternativt styrelsen i sin helhet.

Styrelse

Nedan finns en sammanstélining av styrelsens sammanséattning fér det géngna riakenskapsaret.
Ordinarie ledamdter Funktion Utsedd av Vald t.o.m. arsstamma
Lishet Fletcher Ordftrande Stdmman 2020
Lars-Olof Aslund Vice ordférande Stdmman 2019
Frida Askholt Ledamot Stimman 2019
Annika Holmgren Ledamat Stamman 2020
Daniel Humble Ledamot Stamman 2020
Asa Nystram Ledamot Stimman 2019
Roy Fransson Ledamot Stdmman 2020
Suppleanter Funktion Utsedd
Yoann Triguet Suppleant Stdmman
Stefan Flintzberg Suppleant Stamman
Revisor Funktion Utsedd av
Parameter Revision AB
Nina Astrém Auktoriserad revisor Stdmman
Valberedning Funktion Utsedd av
Camilla Carlén Sammankallande Stéimman
lohanna Widborg Stémman

Styrelsen har under verksamhetsdret haft 11 protokellférda styrelsematen, en extra féreningsstamma 3 april
2018 avseende farandring av féreningens stadgar och ordinarie arsstdmma 15 maj 2018,
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Underhall/tgérder

Féreningen har utfért reparationer fér 739 tkr, underhall fér 310 tkr samt pagdende atgdrder for 408 tkr under

det gdngna aret.

Utfért underhdll/atadrder Ar Kemmentar
Bergvdrme 2017
Injustering vdrme 2017
Malning 2017 Trapphus, vindskivor och tak
Tvattmaskinspark 2017 Samtliga tvattmaskiner och
torktumlare
Arets utférda underhéll/atgérder Koemmentar
Markytor Parkeringsplatser inkl plantering
VS Spolning av vattenledningar
Planerat underhall/atgarder Ar Kommentar
Dranering 2019
Vasentliga avtal
Féreningens avtal Leverantér Nytt/Avslutat

Ekonomisk férvaltning
Teknisk férvaltning
Fastighetsskotsel
Markskétsel

Lokalvard

Avfall

Avfall

Bredband

Elhandel

Elnat

Passagesystem, las och nycklar
Sné- och halkbekdmpning
Vatten

Uppvdrmning

Restate Bjurfors Isaksson Partners AB  Férnyat 2019-01-01
Jensen Drift & Underhall AB
Jensen Drift & Underhall AB
Jensen Drift & Underhall AB
Skurgubben Stidservice AB Nytt 2018-01-01
Stockholm Vatten och Avfall AB/ Suez

Recycling AB

Bahnhof AB/STOKAB

Svensk NaturEnergi AB

Energikundservice Sverige AB

Bergs Las AB

Jensen Drift & Underhall AB

Stockholm Vatten och Avfall AB

Energikundservice Sverige AB/

Svensk NaturEnergi AB
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Vasentliga handelser under verksamhetsaret

Féreningen har fatt tillbaka férsakringsersattning pa ett belopp om 1 415 672 kr. Under aret har féreningen
dven amorterat i samband med upplatelserna som skett till ett belopp om 3 000 000 kr. Restate sa upp
forvaltningsavtalet under dret for omférhandling, styrelsen accepterade det nya avtalet som bérjar gélla
2015-01-01.

Medlemsinformation

Senaste arsavgiftsforandringen skedde 1 januari 2016 med en dkning pa 5%.
Styrelsen beslutade efter faststalld budget fér 2019 att lata drsavgifterna vara oférandrade.

Medlemsldgenheter: 76
Upplatelser under aret: 2
Overlatelser under aret: 7

Beviljade andrahandsuthyrningar: 5

Antal medlemmar vid rikenskapsarets bérjan: 99
Tillkormmande medlemmar: 12

Avgaende medlemmar: 10

Antal medlemmar vid rakenskapsérets slut: 101

Overlatelse-, andrahandsupplatelse av bostadsratt och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar.
Overlitelseavgift betalas av képaren.

Vid en féreningsstimma har varje medlem en rést. Om flera medlemmar gemensamt har en bostadsritt har de
endast en rést tillsammans.
Réstberdttigad dr endast den medlem som fullgjort sina férpliktelser mot féreningen.

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stéllning

Arets resultat visar ett dverskott pa 168 tkr vilket &r en 6kning fran féregdende &r med ca 1 737 tkr vilket till
storsta del beror drets utbetalning av férsdkringserséttning pd 1 416 tkr. Om féreningens avskrivningskostnad
exkluderas blir det ett dverskott om 1 963 tkr. Da avskrivningskostnaden dr en bokfaringsméssig kostnad dr det
aktuellt att dven ta i beaktande féreningens resultat exklusive denna kostnad da den inte paverkar féreningens

likviditet,
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Nyckeltal
Belopp i kr

2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Nettoomsittning, avgift/kvm bostadsrattsyta® 606 613 606
Nettoomsattning, hyra/kvm bostadsyta 1359 1284 1299
Nettoomsattning, hyra/kvm lokalyta 639 624 640
Balansomslutning 120318037 119361509 120543 289
Resultat efter finansiella poster: 168 409 =1 569 462 -1 261 152
Soliditet% 70% 66% 67%
Driftskostnad - elkostnad/kvm totalyta 2 36 a7 21
Driftskostnad - varmekostnad/kvm totalyta® 103 32 170
Driftskostnad - vattenkostnad/kvm totalyta ? 33 32 33
Lan/m2 bostadsrattsyta ¥ 8225 7308 7308
Skuldkvot 8 9 9

Definitioner: se not 20

1 Avgiften har inte forandrats sedan 2016 och 4ven &r 2017 606,

2 Totalytan berdknas i &r pa ovan angiven bostads- och lokalyta och e] pa byggrattsytan.
A Foregaende ar driftsattes bergvarmen och uppvarmningskostnaden bokfardes tillsammans med évrig elkostnad darav att

den ar avvikande.

4 Bostadsrattsytan enligt taxeringsuppgifter dr enligt ovan, tidigare ars nyckeltal &r beraknad pa total bostadsyta.

Korrekt m? kostnad ar for 2017 samt 2016 ar 9 040.

Eget kapital
Disposition av

Belopp vid  fqg drs resultat Férdndring Belopp vid
Bundet eget kapital drets ingdng enl stimmobeslut under dret drets utgdng
Inbetalda insatser 76 866 500 1 846000 78 712 500
Upplatelse avgifter 9063 322 2 353 657 11416 979
S:a bundet eget kapital 85929 822 - 4 199 657 50129479
Balanserat resultat -5047 901 -1 569 462 -6 617 363
Arets resultat -1 569 462 1737871 168 409
S:a ansamlad foérlust -6 617 363 -1 569 462 1 062 909 -6 448 954
S:a eget kapital 79312459 -1 569 462 5 262 566 83680524
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Forslag till disposition av féreningens resultat

Belopp i kr

balanserat resultat -6 617 363
arets resultat 168 409
Summa -6 448 954
-6 448 954

Styrelsen foresldr att balansera in underskottet i ny rakning

Vad betraffar resultat och stéllning i Gvrigt hdnvisas till efterfoljande resultat- och balansrdkning med

tillhérande noter.



Bostadsréttsféreningen Skapbo
769624-0659

Resultatrakning
Belopp i kr Not 2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Rorelsens intdkter
Nettoomsattning 2 4 288 454 4 274 502
Ovriga rorelseintikter 2 1415672 .
5704126 4 274 502
Rérelsens kostnader
Driftskostnader 3 -470 248 -464 659
Reparationer 4 =297 557 -848 585
Planerat underhall 5 -310 494 -770 403
Taxebundna kostnader 6 -985 058 -1 050958
Ovriga driftskostnader 7 -506 418 -490 963
Fastighetsskatt -143 624 -143 070
Ovriga externa kostnader 8 -324 403 -237 779
Personalkostnader A Z123 535 #1283 535
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 10 -1 794 409 -942 809
Rérelseresultat 748 380 -798 259
Resultat frdn finansiella poster
Ranteintdkter och liknande resultatposter 11 12 846 19 465
Rantekostnader och liknande resultatposter 12 -592 817 -790 668
Resultat efter finanslella poster 168 409 -1 569 462
Arets resultat 168 409 -1 569 462



Bostadsrittsféreningen Skapbo
769624-0659

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

Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader och mark 13 104 771 851 105 788 161
Maskiner och andra tekniska anldggningar 14 8675836 578 977
Pagdende nyanldggningar och forskott

avseende materiella anldggningstillgédngar - 8 469 862

113 447 687 114 834 000
Summa anldggningstillgdngar 113 447 687 114 834 000

Omséttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 381 379

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 15 176 087 188 364
176 468 188 743

Kassa och bank

Kassa och bank 16 6 693 882 4 338 766

Summa omsattningstillgdngar 6 870350 4527 509

SUMMA TILLGANGAR 120 318 037 119 361 509
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Balansrékning

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

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 78 712 500 76 866 500

Upplatelseavgifter 11416 979 9 063 322
90129479 85929822

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust -6 617 363 -5 047 901

Arets resultat 168 409 -1 569 462
-6 448 954 -6 617 363

Summa eget kapital 83 680525 79312 459

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 17,18 35 500000 38 500000
35 500 000 38 500 000

Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder 320 897 768 577

Skatteskulder 286 694 281906

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 19 529921 498 567

1137512 1549050
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 120318 037 119 361 509
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Kassaflodesanalys

2018-01-01- 2017-01-01-
Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31
Den lépande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 168 409 -1 569 462
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet
Avskrivningar 1794 408 942 809
Kassafléde frén den |6pande verksamheten fére 1962 818 -626 653
féréndringar av rérelsekapital
Kassafléide frin férindringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 12 276 -23 583
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder -411 537 387 682
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 1563 557 -262 554
Investeringsverksamhet
Investeringar i byggnation och mark -318 377 -
Investering i maskiner och inventarier -8 559 581 -500 718
Investeringar i pdgdende byggnation 8 469 862 -1 855 534
Kassafléde fran investeringsverksamheten -408 096 -2 356 252
Finansieringsverksamheten
Medlemsinsatser och upplatelseavgifter 4199 657 -
Fordndring av skuld - 3 000 000 z
Kassaflode frin finansieringsverksamheten 1199 657 -
Arets kassafléde 2355117 -2 618 807
Likvida medel vid arets bérjan 4338 766 6957573
Likvida medel vid arets slut 6693 882 4338 766
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Noter

Not1 Redovisningsprinciper
Belopp | kr om inget annat anges

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna rad

BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Vidrderingsprinciper m.m.
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas inflyta.

Intékter
Det inflade av ekonomiska fardelar som foreningen erhallit eller kommer att erhalla fér egen rakning redovisas
som intdkt. Intdkter virderas till verkligt virde av det som erhdllits eller kommer att erhdllas, med avdrag fér

rabatter.

Skatter och avgifter
Fastighetsavgiften for hyreshus dr 1 337 kr per bostadsldgenhet, dock blir avgiften hogst 0,3% av
taxeringsvirdet med tillhérande tomtmark. Fastighetsskatten fér lokal uppgar till 1 % av taxeringsvérdet.

Anldggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar. | anskaffningsvérdet ingar férutom inkdpspriset dven utgifter som dr direkt hénférliga till
forvdrvet.

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet rdknas in i tillgdngens redovisade virde. Utgifter for
|6pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nir de uppkommer.

Féir vissa av de materiella anldggningstillgangarna har skillnaden i férbrukningen av betydande kompanenter
bedémts vara vasentlig. Dessa tillgdngar har darfor delats upp i komponenter vilka skrivs av separat.

Avskrivning sker linjdrt 6ver tillgangens berdknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den forvintade
farbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska férdelar. Avskrivningen redovisas som kostnad i
resultatrakningen.

Hansyn har tagits till berdknat restvérde, faststillt vid anskaffningstillfillet i d radande prisniva.

Byggnaderna bestdr av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen &r byggnader
och mark. Ingen avskrivning sker pd komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms som obegransad.
Byggnaderna bestar av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar,

Féljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund for avskrivningen pa byggnader.

Materiella anldggningstillgangar Total avskrivningsperiod
Stomme 120

Stammar VVS 50

El 40

Fasad 40

Fanster 40, 25

Tak 50

Ventilation 20

Ovrig stomme 200
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Utdver ovan tillkommer dven nedan investeringar som féreningen gjort
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Materiella anldggningstillgdngar Total avskrivningsperiod
Markanldggning 5

Uppvarmning 20

Sopanlaggning 10

Inventarier 10,5

Fonder

Till fonden fér yttre underhall kan féreningen avsédtta belopp enligt upprattad underhallsplan. Om féreningen
inte uppréttat en underhallsplan kan féreningen arligen avsdtta ett belopp motsvarande minst 0,1% av
taxeringsvérdet fér foreningens fastighet eller tomtrétt. Om féreningen i sin resultatrédkning gér avsattning i
form av avskrivning pa foreningens byggnader, kan avsattningen till fonden fér yttre underhall samma
rdkenskapsar, minskas i motsvarande man.

Finansiella tillgdngar och skulder
Finansiella tillgdngar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument
virderade utifrdn anskaffningsvirdet) i BENAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisning i och borttagande fran balansrikningen

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrdkningen nar foretaget blir part i instrumentets
avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgang tas bort fran balansrékningen nar den avtalsenliga ratten till
kassaflodet fran tillgdngen har upphért eller reglerats. Detsamma géller nér de risker och férdelar som &r
férknippade med innehavet i allt visentligt Sverforts till annan part och féretaget inte ldngre har kontroll Gver
den finansiella tillgdngen. En finansiell skuld tas bort fran balansrdkningen nar den avtalade farpliktelsen

fullgjorts eller upphért.

2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31

Not2 Rérelseintdkter

Arsavgifter 2 616 241 2585941
Hyror bostdder 1289 343 1341 339
Hyror lokaler ej momspliktig 333492 325 486
Hyror parkeringsplatser 34 550 9000
Hyror férrad 6 661 6141
Hyresbortfall lokaler - -7 134
Hyreshortfall férrad -1 955 -2119
Hyresrabatter - -9 252
Debiterad indrivning 1440 4100
Debiterad dverlatelseavgift 11 305 11188
Debiterad pantsattningsavgift 10 850 7581
Debiterad fastighetsskatt 2222 2222
Oresutjamning 11 g
Forsakringsersattningar 1415672 =

5719832 4274 502
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2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Not 3 Fastighetsskétsel
Fastighetsskatsel enligt avtal -75 000 -83 432
Fastighetsskatsel utdver avtal -3 054 -30 542
Fastighetsskotsel gard enligt avtal -67 500 -67 500
Fastighetsskatsel gard utdver avtal -14 850 -22 813
Stadning enligt avtal -171 931 -147 329
Stadning utéver avtal -8125 -
Besiktningskostnader -4 010 -3 845
Sna- och halkbekdampning -84 628 =70 197
Serviceavtal las =11 151 -9 000
Serviceavtal varme -29999 -30 001
-470 248 -464 659
Not4 Reparationer
Hyreslagenheter -36 445 -52 389
Bostadsrattsldgenheter -2 349 -4 016
Uthyrningsrum = -38 416
Lokaler = =2 197
Gemensamma utrymmen -19935 -11 548
Portar -2029 4
Las -2 690 -13 197
Trapphus - -232 436
Tvadttstuga -31 686 -359409
Sopanldggning -5 526 -100 805
Kéllare -32 500 -45 051
Styrelserum = -632
Installationer -2 209 »
VVS -18 067 -118 647
Varmeanldggning -12 626 -6 470
Ventilation -4 375 -
Elinstallationer -32 347 -15 543
Tele/TV/Bredband -2 088 -
Tak “ -13 522
Fasad % -2 969
Marlkytor, gard «82 331 -11 845
Garage och p-platser - -1541
Vattenskada -58773 -130 455
Skadegdrelse -1 581 -7 487
=297 557 -848 585
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2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Not5 Planerat underhall
Underhall hyreslagenheter -5 700 .
Portar - -492 500
VS -237.218 i
Tak . -277 903
Plantering -67 575 -
-310494 -770 403
Not 6 Taxebundna kostnader och uppvarmning
Elkostnader -210572 -504 502
Varmekostnader -601 737 -185 469
Vattenkostnader -194 010 -185 619
Sophamtning -119 533 -104 471
Grovsopor - -70 897
-1 125852 -1050 958
Not 7 Ovriga driftskostnader
Fastighetsforsakring -120578 -111 562
Ersattningar till hyresgaster och br-havare - -1554
Tomtrattsavgdld -301 500 -301 500
Kabel-TV -19 089 -34 876
Bredband/telefoni/fiber -65 251 -41 471
-506 418 -490 963
Not8 Ovriga externa kostnader
Hyra maskiner/inventarier -18 618 -
Forbrukningsinventarier -26 820 -5333
Forbrukningsmaterial -7 183 -5 699
Paminnelser/krav -1 440 -4 079
Overlételseavgifter -8 532 -12 028
Pantsdttningsavgifter -10 238 -7 586
P-platshyten - -443
Kontorsmaterial -983 -1 302
Telefon -2790 -1 856
Datakommunikation -3175 -3 060
Porto -3026 -350
Revisionsarvode -18 516 -18 086
Ars-, foreningsstimma -1 000 -8 556
Medlems- och styrelsemdten -7 857 -3 142
Ekonomisk férvaltning enligt avtal -102 276 -100 577
Ekonomisk forvaltning utéver avtal -21 855 -5 273
Teknisk forvaltning utéver avtal - =31 470
Juridiska kostnader -55 500 -11 719
Bankkostnader -6 252 -6 993
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2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Tidningar, tidskrifter -450
Féreningsavgifter, ej avdragsgilla -3 058 -3058
Ovriga externa kostnader, ej avdragsgilla - -1721
Ldmnade bidrag och gévor -749 -4 999
-299 868 -237 780
Not9 Personalkostnader
Styrelsearvode -94 000 -84 000
Sociala avgifter -29 535 -29 535
=123 535 -123 535
Not 10 Avskrivningar av materiella
anlaggningstillgangar
Byggnad -1 248 761 -918 406
Markinventarier -37 144 -
Maskiner och inventarier ~73.952 -24 403
Andra tekniska anldggningar -434 552 g
-1794 409 -942 809
Not 11 Réanteintdkter och liknande resultatposter
Ranteintakter 12598 18829
Drojsmalsranta avgifter och hyror 248 641
Intaktsranta skattekontot - -5
12 846 19 465
Not 12 Rantekostnader och liknande resultatposter
Rintekostnader, langfristiga skulder -587 937 -788 998
Rantekostnader, kortfristiga skulder -2 469 -
Kostnadsrdnta skattekontot -2 411 -1 670
-592 817 -790 668
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2018-12-31 2017-12-31
Not 13 Byggnader
Ackumulerade anskaffningsvirden vid Grets bérjan
Byggnader 74 115 778 74 115 778
Mark 35 527 102 5527102
109 642 880 109 642 880
Arets nyanskaffning
Markanlaggning 318 377 -
318 377 =
Arets omféring av tillgéng till andra tekniska anldggningar
Sopanldggning -81 303
-81303 -
Ackumulerade avskrivningar vid drets bérjan
Avskrivningar -3 854719 -2 936313
Arets avskrivning -1 253 384 -918 406
-5 108 103 -3 854719
Redovisat vdrde vid drets slut 104 771 851 105 788 161
2018-12-31 2017-12-31
Not 14 Maskiner och andra tekniska anldggningar
Ackumulerade anskaffningsvérden vid drets bérjan
Vid arets barjan 606 264 105 546
606 264 105 546
Arets nyanskaffning
Inventarier 31138 500718
Uppvarmning 8 528 443 5
8559581 500718
Arets omféring av tillgéng frén byggnader
Sopanldggning 81303 -
81303 -
Ackumulerade avskrivningar vid darets bérjan
Avskrivningar -30 287 -5 884
Arets avskrivning -508 504 -24 403
Omforing av ack. avskrivning sopanldggning -32521 -
-571 312 -30 287
Redovisat vdrde vid drets slut 8 675 836 575977
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Not 15 Fo&rutbetalda kostnader och upplupna
intakter
Forutbetalda kostnader 176 086 188 364
176 086 188 565
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Not 16 Kassa och bank
Handkassa 10 000 12 844
Swedbank 3224 412 879 049
SBAB 3458 470 3446 873
6693 882 4 338 766
Not 17 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av féreningens langfristiga lan.
Langivare Réintesats Villkorséndringsdag 2018-12-31 2017-12-31
Swedbank 0,983% 4000 000 6 000 000
Swedbank 1,770% 2022-08-25 10 000 000 10 000 000
Swedbank 0,920% 2020-08-25 10 000 000 10 000 000
Swedbank 0,662% 9 000 000 10 000 000
Swedbank 1,130% 2019-08-23 2 500 000 2 500 000
35 500 000 38 500 000
Foreningen har amorteringsfria lanevillkor, Amortering sker i samband med
upplatelser.
2018-12-31 2017-12-31
Not 18 Stillda sdkerheter och eventualférpliktelser
Stallda sikerheter
Fastighetsinteckningar 49 000 000 49 000 000
49 000 000 49 000 000
Eventualférpliktelser Inga Inga
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2018-12-31 2017-12-31
Not 19 Upplupna kostnader och férutbetalda
intakter
Upplupna réntekostnader -33 214 55158
Forutbetalda hyres- och avgiftsintakter =372 323 -314 635
Restbelopp hyror- ach avgifter 93 -83
Berdknat revisionsarvode -20 000 -20000
Ovriga upplupna kostnader -104 292 -108 681
-529922 -498 567

Not 20 Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsattning

Balansomslutning:

Resultat efter finansiella poster

Soliditet

Driftskostnader/m2

Lan/m?2

Skuldkvot

Intdkter fran avgifter och hyror.

Balansomslutning dr summan av tillgdngssidan alternativt
summan av skulder och eget kapital.

Resultatet efter finansiella poster tar hansyn till resultatet fran
finansiella poster, exempelvis resultatet fran andelar i koncern-
och intressebolag, resultat frdn vardepapper och fordringar som
faller inom typen anldggningstillgdngar samt rantekostnader och
ranteintdkter.

Hur stor del av fareningens tillgingar som ar finansierade med
eget kapital.

Fareningens direkta kostnader férutom underhall och
fastighetsskatt i forhallande till den totala bostadsytan

Fareningens langfristiga skulder i férhallande till den totala
bostadsrattsytan,

Férhallandet mellan féreningens totala intdkter och dess totala
laneskuld.

Not 21 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut
Efter rdkenskapsarets slut har inga védsentliga hindelser skett som paverkar féreningens ekonomi eller

verksamhet,
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i Brf Skapbo
Org.nr. 769624-0659

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av drsredovisningen foor Brf Skdpbo fir ér
2018.

Enligt vir uppfattning har drsredovisningen uppriittats i enlighet
med érsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga avseenden
riittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat for dret enligt
drsredovisningslagen. Férvaltningsberiittelsen ir forenlig med
arsredovisningens Svriga delar,

Vi tillstyrker dirfor att féreningsstimman faststiller
resultatriikningen och balansréikningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Virt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nfirmare i avsnittet "Revisorns ansvar”, Vi dr
oberoende i forhéllande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i §vrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhiimtat dr tillrickliga och
indamélsenliga som grund for véra uttalanden,

Styrelsens ansvar

Det dir styrelsen som har ansvaret for att rsredovisningen upprittas
och att den ger en riittvisande bild enligt 4rsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar Hven for den interna kontroll som den beddmer
fir ndviindig for att uppriitta en 4rsredovisning som inte innehéller
nigra viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller pi fel,

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens frméaga att fortsitta verksamheten,
Den upplyser, niir s fir tillimpligt, om forhillanden som kan
phverka formégan att fortsiitta verksamheten och alt anviinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera freningen, upphtra med
verksamheten eller inte har nigot realistiskt alternativ till att gora
négot av detta,

Revisorns ansvar

Véra mal &r att uppnd en rimlig grad av siikerhet om huruvida
Arsredovisningen som helhet inte innehiller nigra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror ph oegentligheter eller pé fel, och
alt liimna en revisionsberiittelse som innehéller véra uttalanden.

Rimlig sikerhet &r en hoog grad av sikerhet, men #r ingen garanti for

att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptiicka en viisentlig felaktighet om en sidan
finns. Felaktigheter kan uppsté pd grund av oegentligheter eller fel
och anses vara viisentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forviintas paverka de ekonomiska beslut som anviindare fattar
med grund i drsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anviinder vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen, Dessutom:

+ identifierar och bedémer vi riskerna for viisentliga felaktigheter i
Arsredovisningen, vare sig dessa beror ph oegentligheter eller pé fel,
utformar och utfiir granskningsatgirder bland annat utifrin dessa
risker och inhiimtar revisionsbevis som #r tillriickliga och
findamalsenliga for att utgbra en grund for véra uttalanden. Risken

fsr att inte upptiicka en viisentlig felaktighet till f5ljd av
oegentligheter dr higre én fér en viisentlig felaktighet som beror pi
fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
4sidosiittande av intern kontroll.

= skaffar vi oss en forstielse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for vir revision fiir att utforma
granskningsatgirder som #r limpliga med hiinsyn till
omstiindigheterna, men inte fir att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.

« utviirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som
anviinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhérande upplysningar.

« drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anviinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de inhiimtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon viisentlig
ostikerhetsfaktor som avser sidana hiindelser eller forhillanden som
kan leda till betydande tvivel om freningens formaga att fortstitta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en visentlig
osiikerhetsfaktor, miste vi i revisionsberiittelsen fiista
uppmiirksamheten pé upplysningarna i drsredovisningen om den
viisentliga osiikerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar dr
otillriickliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vira
slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhémtas fram till
datumet f6r revisionsberittelsen, Dock kan framtida hiindelser eller
forhillanden gora att en forening inte lingre kan fortsitta
verksamheten.

« utviirderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen och
innehdllet i rsredovisningen, diribland upplysningarna, och om
arsredovisningen Aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett siitt som ger en riittvisande bild.

Vi méaste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksi
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
diribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver vér revision av drsredovisningen har vi fiven utfort en
revision av styrelsens {Grvaltning for Brf Sképbo {or ér 2018 samt
av forslaget till dispositioner betriiffande féreningens vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaliningsberitielsen och beviljar styrelsens ledaméiter
ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Grund fiir uttalanden

Vi har utfort revisionen enligl god revisionssed i Sverige, Vart
ansvar enligt denna beskrivs nfirmare i avsnittet "Revisorns ansvar",
Vi tir oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vi anser atl de revisionsbevis vi har inhiimtat #r tillriickliga och
#indamélsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det iir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betr#iffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedtmning av om utdelningen #r
forsvarlig med hiinsyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfatining och risker stiiller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stiillning i Svrigt.

Styrelsen ansvarar fir fireningens organisation och forvaltningen
av féreningens angeliigenheter, Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedma fireningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation dr utformad sa att bokfringen,
medelsfOrvaltningen och foreningens ekonomiska angeliigenheter i
Gvrigt kontrolleras pé ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Virt mal betréiffande revisionen av férvaltningen, och diirmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av siikerhet kunna bedtma om néigon styrelseledamot
i nigot visentligt avseende:

+ foretagit ndgon dtglird eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan fBranleda erséttningsskyldighet mot
féreningen, eller

+ pé nfigot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillimpliga delar av lagen om eckonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Viart mél betriiffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller fOrlust, och diirmed vért uttalande om detta,
tir att med rimlig grad av siikerhet bedma om forslaget &r forenligt
med bostadsrittslagen.

Rimlig stikerhet #ir en hdg grad av siikerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptiicka dtgiirder eller forsummelser som kan
fGranleda erséittningsskyldighet mot fireningen, eller att ett frslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte dr forenligt
med bostadsriittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed 1 Sverige
anviinder vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av {Greningens vinst
eller forlust grundar sig friimst pa revisionen av riikenskaperna,
Vilka tillkommande granskningsétgiirder som utfors baseras pa vir
professionella beddmning med utgdngspunkt i risk och viisentlighet.
Det innebir att vi fokuserar granskningen pa sadana atgiirder,
omraden och forhallanden som ér viisentliga for verksamheten och
diir avsteg och Svertridelser skulle ha siirskild betydelse for
foreningens situation, Vi gér igenom och prévar fattade beslut,

beslutsunderlag, vidtagna Atgérder och andra forhallanden som ir
relevanta for vért uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for virt
uttalande om styrelsens f6rslag till dispositioner betréiffande
foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget r
forenligt med bostadsriittslagen.

Stockholm den 14 maj 2019
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Styrelsen informerar

Internt féreningsarbete

o Arsstimma + extrastimma (revidering av stadgar med anledning av lagandring)
e 1 konstituerande styrelseméte och 10-11 ordinarie styrelseméten
s Manadsbrev I&pande

Underhallsarbeten

Matning av fukt och dagvattenbrunnar

Atgardat dagvattenledningarna pa Skapvigen 1-7

Takarbeten

Tradgard, beskurit trad och tagit ner en del trad leverantér Smartgarden
Vindskivor malat

Renovering av ett par hyresldgenheter

Rarbyten pa Bordsvdgen 11-13 och 15

Utebelysning vid trappan

Dranering jan 2019, Bordsvédgen 15-21

Férbattringsarbeten

= Anldggning av nya parkeringsplatser sommaren 2018

s Ny grillplats

e Host- och varstddning pé garden

e Tradgardsplanering 2018 okt — fortsatt arbete under hela aret

e Kontroll och dtgérder av alla skyddsrum som ar godkant och klart.

Ovrigt

e 2018 nytt stadforetag Skurgubben
Pabarjat upphandling ach offertférfragningar fér ny teknisk forvaltning



Ordlista

Fér att battre férstd drsredovisningens fackuttryck, Idmnas har nedan férklaringar till de vanligaste

forekommande uttrycken.

Anldggningstillgdngar, tillgdngar i féreningen som
ar avsedda for [angvarigt bruk.

Avskrivningar, &r den kostnad som maotsvarar
virdeminskningen pa tillgangar som har livslangd
pa mer dn tre ar, Avskrivningen gors for att férdela
kostnaderna dver hela tillgangens livslangd.

Balansrakningen, visar féreningens tillgéngar och
skulder per bokslutsdagen. Tillgadngar och skulder
skall balansera- dvs. tillgangarna och skulderna skall
uppga till lika stora belopp.

Forvaltningsberéttelse, &r en av delarna i
féreningens arsredovisning.
Forvaltnings-berdttelsen beskriver styrelsens
samman-sattning, vad som hant under aret och
styrelsens férslag till resultatdisposition,

Kortfristiga skulder, 4r skulder som skall regleras
(betalas) omgdende/inom 30 dagar eller senast
inom ett ar.

Likviditet, man stéller féreningens snabba skulder
dvs. kortfristiga skulderna. (Ponera att samtliga
fordringsdgare kommer samtidigt och yrkar full
betalning, sa skall féreningen kunna betala
omgaende, utan att behdva lana pengar).
Likviditeten bor darfér ligga pa minst ca 115 %.

Langfristiga skulder, 4r skulder vars laptid
dverstiger ett ar.

Nyckeltal, jamfarande tal fér att kunna analysera
ekonomiska- eller tekniska uppgifter, huruvida
fareningen ligger éver eller undre likvérdiga
féreningar. Nyckeltal fér fastighetsforvaltning skall
dock mest ses for att jamfora den egna foreningen
arsvis.

Omséttningstillgangar, &r tillgangar som snabbt
kan omsattas i likvida medel. Har under ligger
bl. a. féreningens likvidkonton.
Omsattnings-tillgdngarna tillsammans med
anlaggnings-tillgangarna utgdr foreningens
samtliga tillgangar.

Resultatrdkningen, redovisar féreningens intakter
och kostnader under dret. Langst ned pa
resultatrdkningen framgar arets resultat. Resultatet
redovisas i flera steg. Alla dessa delresultat bor
vdgas samman ndr man beddmer arets resultat.

Revisionsberattelsen, 4r den rapport féreningens
valda revisor skriver efter att ha granskat
féreningens ekonomiska handlingar och bokslut
avseende verksamhetsaret. Revisionsberattelsen
bifogas alltid i arsredovisningen.

Soliditet, &r fareningen egna kapital stallt till
relation till totalt kapital.

Stéllda panter, avser de pantbrev som uttagits ach
lamnat som sdkerhet for foreningens lan. | takt
med att [dinen amorteras kan pantbrev &terldmnas
eller kan fareningen uttaga s.k. dverhypotek.

Upplupna intékter, ir intikter som tillhér
verksamhetsdret men som dnnu ej kommit
féreningen tillhanda.

Upplupna kostnader, ar kostnader som tillhér
verksamhetsdret men som dnnu ej fakturerats
féreningen

Overhypotek, sikerhet i befintligt pantbrev som
ligger mellan [Anets kapitalskuld och pantbrevets
virde.









Tank pa att ha arsredovisningen tillgénglig dé
dokumentet kan behdvas vid kontakt med t.ex. bank och mdklare.

Upprattad i samarbete med foreningens ekonomiska forvaltare:
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Restate Bjurfors Isaksson Partners AB
Kungsgatan 26, Stockholm

08 400 294 00
forvaltning@restate.se
www.restate.se



