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Arsredovisning
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Styrelsen for Brf Gustafshog 1 far harmed limna sin redogbrelse for foreningens utveckling under
rakenskapsaret 2018-01-01 - 2018-12-31

Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i hela kronor (sek).
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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Allmént om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostadsléagenheter och lokaler under nyttjanderétt och utan tidsbegransning.

Foreningen beskattas som en &kta forening. Féreningen har sitt sate i Nacka kommun.

STYRELSE
Styrelsen har under aret haft foljande sammansittning.

Ledaméter:

Veronica Berg

Martha Gordes-Lindberg
Eva Olsson

Bengt Sjoberg

Suppleanter:
Lars Carlsson
Anders Mollstam

Valberedning:

Jonas Kalfors

Gunilla Svedin

Revisorer:

Maria Johansson, Grant Thornton Sweden AB

Annan ej namngiven revisor vid samma byra, suppleant

FORENINGSFRAGOR

Foreningen har 67 lagenheter i fyra flerbostadshus pa fastigheten Nacka Sickladn 369:38, Nacka Kommun. Féreningen
bildades 2000. Fastighetens areal ar 3.327 kvm och bruksarea (Iigenhetsyta) bostader utgér totalt 6.659 kvm. Utéver

detta dger foéreningen ett kallsorteringshus, KSH. Féreningen har inga hyresgéster, varken bostader eller lokaler.

P& arsstémman den 3 maj 2018 presenterades styrelsens arsredovisning som godkandes av medlemmarna och styrelsen
gavs ansvarsfrihet. Valberedningens forslag till ny styrelse godkéndes. Protokoll fran arsstimman har distribuerats.

Styrelsen har under forvaltningsaret haft 9 protokollférda sammantriaden.
FORVALTNING
Kameral forvaltning har under verksamhetsaret skétts av FRUBO AB i Linkdping.

Sedan den 1 jan 2012 skoter MFS Fastighetsforvaltning AB regelbundet tillsynen och skétseln av vara fastigheter. En
fastighetsskotare gor en genomgang av husen varannan vecka.
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Vara frivilliga husvérdar star vid behov till férfogande som en forsta instans vid felanmélan. Det kan minimera dyra
akututryckningar och samtidigt oka tillganligheten fér medlemmarna.

NACKA STRANDS- PROJEKTET

Ombyggnaden av intilliggande kontorshus till bostadsratter har fardigstallts under 2018. Detta har medfért att
framkomligheten pd Fabrikdrvagen har forbattrats jamfort med 2016-2017.

Under 2017 forvdrvade Oscar Properties delomrade 5 (kajen) och delomrade 6 (skogspartiet séder om Fabrikérvagen)
fran Carlyle. Ett reviderat utkast till hur Oscar Properties ville exploatera omradena presenterades for styrelsen i april och
fér medlemmarna pa stémman i maj 2018. Motsténdet mot byggandet bland medlemmarna &r fortsatt stort och manga
har skickat skrivelser till politikerna och framfért sina synpunkter.

Styrelsen har haft fortldpande kontakter med kommunen och Oscar Properties angaende kommande etapper i Nacka
Strands Projektet. Vi har traffat saval politiskt ansvariga i olika partier som tjansteman pa kommunen. Styrelsen har
under aret ocksa haft mote med en fastighetsjurist angaende tolkningen av vart utsiktsservitut.

| borjan av januari 2018 Gverklagade styrelsen den av kommunfullmaktige godkanda detaljplan 4. Overklagandet
lamnades utan avseende men féreningen fick anda ratt att fortsatt verklaga till hogre instans, vilket dock inte gjordes
da utsikterna till att fa ett dverklagande godkant bedémdes som minimala och inte hade direkt paverkan pa vart
naromrade.

Detaljplan fem, som omfattar delomrade fem och sex, ar de omraden som mest berér féreningen och dess medlemmar.
Samrad var planerat att &ga rum under 2018, men processen har dragit ut pa tiden, bl a pa grund av samre
marknadsforutsattningar. Sannolikt kommer ett samréd fér omrade 6 att bli aktuellt under 2019 medan tidplanen for
omrade 5 nere pa kajen ar osaker.

Bildandet av en gemensamhetsanldggning for garaget fortsatter. Enligt tidplan ska anlaggningen vara bildad och tas i
bruk den 1 september 2019.

EKONOMI

Intakter for arsavgifter har uppgatt till 3 962 780 kronor.

Féreningens langfristiga skulder pa 39 650 000 kronor bestar av ett bundet lan till Swedbank pa 25 200 000 samt tva lan
i Handelsbanken uppgaende till totalt 14 450 000, varav ett med bunden rénta och ett med rérlig rénta. Féreningen har
under aret amorterat 1 150 000 kronor. Lanet i Swedbank ska omséttas hosten 2019.

Foreningen uppvisar saval ett positivt resultat som ett positivt kassaflode for 2018. Kassaflodet ar vasentligt stérre dn
resultatet med tanke pé att avskrivningarna uppgar till 554 232 och med beaktande av att vi dessutom amorterat

1150 000 kronor.

Féreningen tillimpar metod K2 for avskrivningar och med en avskrivningstid pa 200 &r for byggnader.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Under 2018 har underhallsatgarder utforts pa delar av fasaderna och ett par terrasser. En lésning av problemen med
lackage fran terrasser har provats med sa har langt positivt resultat. Uppfoljning kommer att &ga rum under 2019.

Felavhjalpning av flaktar i ett av husen samt en trasig varmepump har atgardats.

Foreningens lan pa 10 Mkr omsattes vid halvarsskiftet och vi valde att binda lanet pa 4 ar till en ranta pa 1,06%.
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Kostnaderna for uppvarmning av vara hus utgér i dagslaget den enskilt stérsta kostnadsposten. Styrelsen har under aret

undersokt olika alternativ som komplement till fjarrvérme och &ven tréffat en energirddgivare. De &tgarder vi hitintills

tittat pa ar bergvarmepump resp.solceller. Slutsatserna vi kommit fram till &r :

1. Pé grund av &ndrad prismodell fran var leverantor for fjarrvarme och hégre elkostnader sa dr bedémningen att det

inte langre ar uppenbart I6nsamt att investera i bergvarme. Alternativet &r dock inte uteslutet.
2. Investering i el frén solcellsanldaggning framstar daremot som en intressant méjlighet fér att minska elkostnaderna for
féreningen/medlemmarna samt for att vara en mer miljévanlig férening. Vara tak har férmanliga solldgen, vilket r en

grundforutsdttning for styrelsens beslut att ga vidare med en kostnadsanalys.

MEDLEMSINFORMATION Antal
Medlemmar vid rakenskapsarets bérjan: 103
Tillkommande medlemmar under aret: 7
Avgaende medlemmar under aret: 6
Medlemmar vid rakenskapsarets slut: 104

Under aret har sex bostadsratter dverlatits
FLERARSOVERSIKT

Beloppen i flerdrs6versikten &r angivna i tusental kronor om inte annat anges.

1801-1812 1701-1712
Nettoomséttning 3983 3983
Resultat efter finansiella poster 522 466
Soliditet % 75 74
Balansomslutning 159 504 160 154
Arsavgift bostader kr/kvm 595 595
Skuld per kvm 5957 6130
Réntekostnad i % av rérelseintakter 14,5 15

Rantekanslighet 98 10,2

1601-1612
3983

456

73

160 875
595

6272

15

10,5

1501-1512
4017

544

73

160 745
595

6362

18

10,5
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Medlems- Upplatelse Underhalls Arets
insatser avgifter fond resultat

Belopp vid arets ingang 99 840 000 16 046 000 2319458 466 086
Resultatdisposition enligt féreningsstimman:
Balanseras i ny rakning 466 086 -466 086
Arets resultat 522 285
Belopp vid arets utgang 99 840 000 16 046 000 2785544 522 285
RESULTATDISPOSITION
Medel att disponera:
Balanserat resultat 0
Arets resultat 522 285
Summa 522 285
Férslag till disposition:
Avsattning till underhallsfond 522 285
Balanseras i ny rakning 0
Summa 522 285

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansréakning med noter.
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RESULTATRAKNING

Rorelseintékter, lagerférandringar m.m.
Nettoomsattning
Ovriga rorelseintakter

Summa rorelseintékter, lagerforandringar m.m.

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Styrelsearvoden

Avskrivningar av materiella anldggningstiligangar
Summa rorelsekostnader

Rérelseresultat

Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

2018-01-01
2018-12-31

3983276
12 360
3 995636

-2 069 299
-124 422
-145 957
-554 232

-2 893910

1101726

-579 441
-579 441

522 285

522 285

522 285
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2017-01-01
2017-12-31

3983 276
15599
3998 875

-2 154 323
-113 862
-140 439
-539 005

-2 947 629

1051 246

9

-585 169

-585 160

466 086

466 086

466 086
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BALANSRAKNING

2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 4 158 411 624 158 935 556
Inventarier och maskiner 5 82 226 112 526
Summa materiella anldggningstillgangar 158 493 850 159 048 082
Summa anldggningstillgangar 158 493 850 159 048 082
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 5274 -
Ovriga fordringar 22078 23 552
Forutbetalda kostnader och upplupna intskter 6 90 451 100 169
Summa kortfristiga fordringar 117 803 123 721
Kassa och bank
Kassa och bank 892 247 982 309
Summa kassa och bank 892 247 982 309
Summa omsittningstillgangar 1010 050 1106 030
SUMMA TILLGANGAR 159 503 900 160 154 112
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget Kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Upplatelseavgifter

Fond fér yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Arets resultat
Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kort del av langfristiga lan

Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2018-12-31

99 840 000
16 046 000
2 785 544
118 671 544

522 285
522 285

119 193 829

39 650 000

39 650 000

237 319
67 057
355695

660 071

159 503 900
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2017-12-31

99 840 000
16 046 000
2319 458
118 205 458

466 086
466 086

118 671 544

40 200 000
40 200 000
600 000
221154

64 529

396 885

1282 568

160 154 112
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NOTER

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats enligt arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre foretag (K2).

Materiella anléggningstillgangar
Avskrivning gors ver den férvantade nyttjandeperioden. Nedanstaende avskrivningsprocent anvinds.

Typ

Byggnad
Fasad
Fastighetsnat
Inventarier

Not 1 Nettoomséttning

Arsavgifter bostader
Hyresintakter forrad

Summa
Not 2 Driftskostnader
Fastighetsskotsel

Fastighetsstadning

Hyra mattor
Hissbesiktning

El

Uppvarmning

Grundavtal vérmesysfem
Vatten och avlopp
Sophd@mtning/renhallning
Snoéréjning/ gatuhalining
Grovsopor
Fastighetsforsakring
Kabel-TV / bredband
Grundavtal hissar
Fastighetsavgift/skatt
Reparation och underhall
Reparation och underhall hiss

Reparation och underhall gard/tradgard
Forbrukningsmaterial / inventarier

Summa

Procent Antal ar
0,5 200
10 10
10 10
20 5

2018

3962 780
20 496
3 983 276

2018

-48 879
-70 533
-26 649
-5 874
160 747
758 672
-20 800
206 516
-63 767
-7 256
-18 588
-94 751
-223 437
-68 404
-89 579
-146 021
-50 475

-8 352

-2 069 300

2017

3962780
20 496
3983 276

2017

-49 500
-76 973
=311 759
-7 234
-148 049
-749 085
-20 800
-196 460
-59 645
-22 110
-87 041
-264 539
-66 833
-88 105
-231 340
-5201
-29 905
-19744
-2 154 323
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Not 3 Ovriga externa kostnader

Revisionsarvode

Kameral forvaltning
Stdmmokostnader

Ovriga kostnader, admin m.m.
Foreningsomkostnader
Bankkostnader
Foreningsavgifter
Advokatkostnader

Summa

Not 4 Byggnader och mark
Ingdende anskaffningsvarden Byggnad
Ingdende anskaffningsvarden Mark
Aktivering under aret

Utgaende anskaffningsvarden
Ingdende avskrivningar

Férdndringar av avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende avskrivningar

Redovisat virde

Taxeringsvarde

Taxeringsvédrde Byggnad 75 000 000
Taxeringsvarde Mark 36 000 000

Not 5 Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvarden
Férdndringar av anskaffningsvérden
Inkop

Utgdende anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Fordndringar av avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende avskrivningar

Redovisat virde

2018

-11 303
-84 214
-7 063
-3244

-1 500
-4 365

-6 170

-6 563
-124 422

2018-12-31

98 402 121

70 660 000

169 062 121

-10 126 565

-523 932
-10 650 497

158 411 624

2018-12-31

258 302

258 302

-145776

-30 300
-176 076

82 226
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2017
-12 224
-82 642

-4 178
-3 056
-2 554

-3038
-6 170

-113 862

2017-12-31
98 242 691
70 660 000
159 430

169 062 121

-9614 432

-512133
-10 126 565

158 935 556

2017-12-31

206 864

51438
258 302

-118 904

-26 872
-145776

112 526
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Not 6 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Forsakring

FRUBO AB

Bostadsréatterna

ERAB

Comhem

Telia

Summa

Not 7 Langfristiga skulder

Stadshypotek 270038 0,55% 2019-01-04
Swedbank AB 2855414708 1,80%  2019-09-25
Stadshypotek 92912 1,06%  2022-06-30
Kort del av langfristig skuld

Summa

Skuld som forfaller senare @n 5 ar beriknas till 39 650 000 kronor.

Not 8 Upplupna kostnader forutbetalda intdkter

MFS Fastighetsservice

Upplupna utgiftsrantor
Forskottsinbetalda avgifter / hyror
Nacka energi december

Summa

2018-12-31

32 693
21293

6290
12135
18 040
90 451

2018-12-31

4 450 000
25200 000
10 000 000

39 650 000

2018-12-31

41580
299 110
15 005
355 695
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2017-12-31

29 367
20 819
6170
12135
13 040
18 638
100 169

2017-12-31

5600 000
25200 000
10 000 000

-600 000
40 200 000

2017-12-31

21230
49 109
326 546

396 885

3 <
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Not 9 Stallda sakerheter 2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckningar 55 000 000 55 000 000
Summa stillda sikerheter 55 000 000 55 000 000

UNDERSKRIFTER
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