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FORVALTNINGSBERATTELSE
Arsredovisningen dr upprittad i svenska kronor, SEK.
Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Foreningens lindamsl

Féreningen har till #ndamd] att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplita bostadsldgenheter
under nyttjanderitt och utan tidsbegrinsning.

Styrelsens uppdrag

I styrelsens uppdrag ingr det att planera underhall och férvaltning av fastigheten, faststilla foreningens arsavgifter samt se till att
ekonomin iir god. Via arsavgiftema ska medlemmarmna finansiera kommande underhéll och diirfsr gér styrelsen arligen en budget som
ligger till grund for dessa berskningar.

Grundfakta om féreningen

Bostadsréttsforeningen registrerades den 2007-05-14 Foreningens ekonomiska plan registrerades 2011-02-11 och nuvarande stadgar
registrerades 2011-03-02 hos bolagsverket.

Foreningen ir ett sk privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr dirmed ett dkta privatbostadsfbretag.
Fastighetsfakta

Forviirvet

Foreningens fastighet med fastighetsbeteckning Lugnvattnet 1 i Stockholms Kommun f8rviitvades 2011. Fastigheten 4r beldgen pa
adresserna Batbyggargatan 32-64, Rorgiingargatan 2-8 samt Vivar Johans gata 11-15.

Fastigheten #r fullviirdesforsiikrad hos forsikringsbolaget IF.
Ansvarsforsikring ingar for styrelsen.

Foreningens mark #r uppliten med tomtritt.

Byggnadsér och ytor
Fastigheten byggdes 2004 och bestér av flerbostadshus, Vérdedret dr 2004,
Byggnadsytan utgdrs av 9 497 kvm ligenhetsyta och 165 kvm lokalyta, Ytor for garage tillkommer.

Liigenheter och lokaler

Foreningen uppliter 111 Ligenheter med bostadsriitt och 4 bostadshyresritter samt 5 lokaler.
Ligenheterna fSrdelas enligt nedan;

lrok 9st

2rok 33st

3rok 46st

4rok 22t

Srok 6st

Foreningen har ocksd en giistligenhet,

Parkering/Garage
Foreningen férfogar ver 54 bilburar och 3 burplatser fér MC i garaget pd Rorgiingargatan 6 samt 7 bilplatser pd Vivar Johans gata.

Byggnadens tekniska status
Virmepumpinstallation 2018
Energideklaration 2018

Laddstolpar 2018-2019
OVK (godkiind) 2017
Stamspolning 2015
Medlemsinformation

Medlemmar vid drets inging 167 st
Medlemmar vid 4rets utgdng 166 st

Under éret har 8 Gverlatelser skett, samt att styrelsen har beviljat 0 andrahandsuthyrningar. é ﬁ{%
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Overliitelse- och panisittningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av kiparen.

Styrelsen

Seiran Barwari Ordftrande
Magnus Klasson Ledamot
Peter Bergman Ledamot
Anders Bergqvist Ledamot
Fabiola Riviera Ledamot
Asa Johansson Ledamot

Malin Nordenson Ledamot
Peter Fredriksson Ledamot

Revisor
Margareta Kleberg ~ Auktoriserad Revisor, BDO

Valberedning
Marius Kalinowski Sammankallande
Hikan Lindborg

Styrelsen har under verksamhetséret hallit 10 protokollférda sammantriden,

Stiimmor
Ordinarie stimma holls den 27/5-2019.

Viisentliga hiindelser under riikenskapsiret

Upprustning av innergérden:

- borttagning av trid och beskéiming av buskar, borttagning av skadliga klittervéxter

- odlingsgrupp 16r odlingslidor och som skéter planering och skétsel av foreningens gemensamma planteringar
- inkép av nya, hallbara tridgirdsmébler

- forbitiringsarbete pa garden: ny fotbollsplan, borttagning av sandlida, oljning av plank och bénkar

Et grundligt arbete att ta fram en underhallsplan for att kunna planera fér framtida underhdll och investeringar har tagits fram.

Renovering av alla portar invéndigt och utvéndigt genomférdes under 2019. Under varen 2020 kommer detta arbete iiven att utforas
pd Bétbyggargatan 36-46 och 50-60.

Undercentral for fjérrviirme - styrning flyttad ti)l den nya virmepumpen
Utbyte av virmekablar - nya viirmekablar installerade i stuprér.

Felstkning av var regnvatten tringer igenom fastighetens fasader genomford. Atg'iirdsplan framtagen och upphandling startad.

Pabérjat:

- byte av porttelefonisystem, installation start mars 2020

- byte av leverantér for systematiska brandskyddsarbeget (brandskyddsdokumentation, fysiskt brandskydd, egenkontroller, dtgirder)
- byte av leverantdr for markskotsel (inkl landskapsarbete, snérdjning, mm)

- byte av leverant®r for stidning

- byte av leverantor for hemsida och e-post, lansering viren 2020

- trapphusbelysning - installation av nya armaturer (LED) planeras att utforas i ytterligare tva portar under 2020

Foreningens ekonomi

Skatter och avgifter

For inkomstaret 2019 var den kommunala fastighetsavgiften 1 377 kr per bostadsligenhet.

For foreningens lokaler uppgick fastighetsskaiten till 98 630 kr och motsvarar 1% av taxeringsvirdet for lokaler.

Fireningens séte dr Stockholms lin, Stockholms kommun }<
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Flerarsoversikt

Nettoomsittning

Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)

Kassalikviditet (%)
Genomsnittlig rsavg/kvim br yta
Léan/kvm br yta

Definitioner av nyckeltal, se noter

Foridndringar i eget kapital

Belopp vid drets ingéng
Resultatdisposition enligt beslut av
féreningsstimma:

Reservering till fond for yttre underh3l|
Ianspriktlagande av fond for yttre underhsil
Arets resultat

Belopp vid arets uiging

Resultatdisposition

Medel art disponera:
Balanserat resultat
Arets resultal

Forslag all disposition:
Reservering ill yttre fond
Balanseras i ny rikning

2019
9402 358
-2214916
75,63
526,52
781

8747

Medlems-
insatser
263 219 140

263 219 140

2018
9400 752
-2289 197
75,88
593,87
781

8747

2017
9173113
-849 455
76,05
524,61
781
8747

Upplételse- Fond for yttre

avgifter
1388 411

1388411

-14 364 414

. -2214916

-16 579 330

1094 600
-17 673 930
-16 579 330

Betriiffande fSreningens resultat och siiilning i dvrigt hinvisas Gl cfterfljande
resultat- och balansrakningar med tillhéirande noter.
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underhall
4416 604

874 000
-1232 267

4058 337

2016
9083 614
-1 781 892
76,02
322,23
781

8747

Fritt eget
kapital
-14 722 681

-874 000
1232267

-2214916

-16 579 330
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RESULTATRAKNING

Rorelseintikter
Nettoomsittning
Summa rjrelseintiikter

Rérelsekostnader

Ovriga cxterna kostnader
Styrelsearvoden m.m.,
Avskrivningar

Summa rirelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster
Rintekostnader

Summa finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

2019-01-01
Not 2019-12-31

2 9402358
9402 358

3 -7001 182
-152 436

4&5 -3 681 757
-10 835 375

-1 433017

-781 899

-781 899

-2214 916

-2214 916
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2018-01-01
2018-12-31

9400752

9 400 752

-7 152 665
-152436

. -3602 208
-10 907 309

-1 506 557
-782 640
-782 640

-2 289197

-2 289 1972(
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BALANSRAKNING
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella ankiggningstillgingar

Summa anliiggningstillgingar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsiittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

2019-12-31
Not

4 320 699 189
5 _ 886633
321 585822

321 585 822

0
49

478 829
478 878

11249333
11 249 333

11728 211
333314 033
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2018-12-31

324 276 965
112 315
324 389 280

324 389 280

11 966
54
666 821

678 841

10037910
10037910

10716 751

335 106 03%(
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond fér yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder ill kreditinstitut
Summa Eingfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder

Skatteskulder

Qvriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not
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2019-12-31

264 607 551
4 058 337
268 665 838

-14 364 414
-2214 916
-16 579 330

252 086 558

15000000
79 000 000

1120412
10939
635

1.095 489
2227475

333314033

2018-12-31

264 607 551
4416 604
269 024 155

-12433 484

. -2289197
-14 722 681

254 301 474

79000000
79 000 000

666 574
6014

5175
1126794
1 804 557

335106 (B%(
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NOTER
Not1l Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen ir uppriittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnzimndens allminna rdd (BFNAR
2016:10) om Arsredovisning i mindre fSretag (K2).

Maiteriella anliiggningstillgéngar

Tillimpade avskrivningstider: Antal ir
Byggnader och mark 100
Forbiittringsarbeten 10-25
Maskiner och inventarier 10
Fond f&r yttre underhdil

Reservering till fond for yttre underhall ska géras med 0,3% av fastighetens taxeringsviirde enligt stadgarna. Reserveringen
gors i dispositionen av resultatet och beslutas av stdmman.

Noter till resultatrikningen
Not2  Nettoomsiittning 2019 2018
Hyresintiikter bostidder 663 533 663 533
Hyresintikter lokaler 389 423 380 500
Hyresintiikier garage och parkering f 037 767 1007 752
Arsavgifter 7 055 337 7055 337
Overlatelse- och pantsitningsavgifter 29515 31941
Hyresintiikt féreningslokal 82 500 107 000
Produktion el 2522 0
Ovrigt 2492 639
Bidrag fran Naturvirdsverket avseende laddstolpar 0 154 050
Forstkringsersittning _ 139269 0
9402 358 9400752
Not3  Ovriga externa kosinader 2019 2018
Reparationer och underhall 1 959 275 1 262 687
Virmepumpinstallation 2609 775 142
Laddstolpar 363 599 457 125
El 328312 332572
Fjarrviirme 969 772 1 164 993
Vattenavgifter 227 862 223 846
Sophimtning 365 663 296 149
Fastighetsforsakring 225 635 218 046
Tomtriitisavgild 1 094 500 1 094 500
Kabel-tv 31776 31076
Bredband 46 664 46 664
Forvaltningsarvode 352 385 344 373
Ovrig drift 682 768 538 995
Fastighetsskatt 258 362 247 932
Revisionsarvode 29 959 21539
Ovrig administration 62 041 97 026

7001 182

7152 66)5<
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NOTER

Noter till balansrikningen
Not4 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvérden
Utgaende anskaffningsvirden
Ingicende avskrivningar

ts avskrivningar
Utgéende avskrivningar
Redovisat virde

Taxeringsvirden
Mark
Byggnader

Not5 Inventarier, verktyg och installationer

Ingéende anskaffningsviirden
Inkép

Utgdende anskaffningsviirden
Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende avskrivningar
Redovisat viirde

Not6 Fastighetslan
Stadshypotek 210930 0,99%
Stadshypotek 211030 0,98%

Stadshypotek 211030 0,98%
Stadshypotek 211201 1,15%

Ovriga noter

Not7  Stiillda siikerheter
Fastigheisinteckningar

Not8 Definition av nyckeltal

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Kassalikviditet

Oms#ttningstillgngar exkl. varulager i procent av kortfristiga skulder
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2019-12-31

344614383
344 614 883

-20 337 918

-3 5771776

-23 915 694
320699 189

190 663 000

174 200 000
364 863 000

2019-12-31

244 183

- R18299
1122 482

-131 868

_ =103 981

-235 849

886 633

2019-12-31

25 000 000
25 000 000
26 000 000

3000000

79 000 000

2019-12-31

100 000 000

X

2018-12-31

344614883
344 614 883
-16 760 142
35171776
. =20337918
324 276 965

130 684 000

160 600 O
201 284 000

2018-12-31

244 183

__0

244 183

-107 436

. -24432
—-131868
112315

2018-12-31
25 000 000
25 000 000
26 000 000

3000000
79 000 000

2018-12-31

100 000 000
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NOTER
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Auklmsemd revisor
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Asa Johansson
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i Bostadsrattsforeningen Lugnvattnet 1

Org.nr. 769616-6193

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsforeningen Lugnvattnet 1 for ar 2019.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av féreningens
finansiella stéllning per den 31 december 2019 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberdttelsen ar forenlig med arsredovisningens
ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att féreningsstamman faststéller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet
"Revisorns ansvar”. Jag ar oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar
tillréckliga och @ndamalsenliga 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 dven for den
interna kontroll som den bedomer ar nodvandig for att
uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsatta
verksamheten. Den upplyser, ndr sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka férmagan att fortsiatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal dr att uppna en rimlig grad av sikerhet om
huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vdsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, 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 utfors enligt ISA och god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvindare
fattar med grund i arsredovisningen.

1{2)

Som del av en revision enligt [SA anvander jag professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

» identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
dndamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter dr hogre an for en vdsentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
utelamnanden, felaktig information eller asidosittande av
intern kontroll.

» skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgarder som ar ldmpliga med hansyn
till omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

» utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

« drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag
drar slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor,
maste jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den visentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas
fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller férhallanden gora att en forening
inte langre kan fortsdtta verksamheten.

« utvarderar jag den overgripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och handelserna pa ett sitt
som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Jag maste ocksa informera om betydelsefulla
iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som jag
identifierat. 7{
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utbver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort
en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrattsforeningen Lugnvattnet 1 for ar 2019 samt av
forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst
eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstamman behandlar forlusten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
“Revisorns ansvar”. Jag ar oberoende i forhallande till enligt
god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
beddmning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och
risker staller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i Ovrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angelagenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande bedoma foreningens
ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angelagenheter i Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och
darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
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
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

 pa nagot annat sitt handlat i strid med bostadsrattslagen,

tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed

mitt uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet

bedoma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.
Rimlig sakerhet @r en hog grad av sdkerhet, men ingen

garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed

i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller
forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av
foreningens vinst eller férlust inte ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander jag professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgirder som utfors baseras pa min
professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
visentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar
vdsentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden
som ar relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har
jag granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

STOCKHOLM 23 juni 2020

Auktoriserad revisor

2(2)



