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Ordlista

= Tillgangar som &r avsedda att stadig-
varande anvédndas i féreningen.

= Né&r en anskaffningsutgift fér en
tillgang inte kostnadsférs direkt utan
periodiseras, dvs férdelas pa sa manga
ar som ar den berdknade ekonomiska
livslangden.

= En sammanstéllning éver féreningens
tillgangar, skulder och eget kapital.

= Del i arsredovisningen dar styrelsen
redovisar verksamheten i text.

= Fond avsedd fér utgifter fér repara-
tioner i en bostadsrattslagenhet.

= Den kapitalinsats som bostadsraittens
foérsta dgare gjorde.

= Da féreningens medlemmar betalar
mer insatser. Detta kan goras for att
t.ex. betala av pa féreningens lan eller
reparera huset. Tillskottet kan anvan-
das fér att minska reavinstskatten.

= Skulder som férfaller till betalning
inom ett ar.

= Féreningens betalningsférmaga pa
kort sikt.

= Skulder som forfaller till betalning
efter mer &n ett ar.

= Tillgangar som &r avsedda fér om-
sattning eller férbrukning.

= En sammanstéllning pa féreningens
intdkter och kostnader under réken-
skapsaret.

= Foreningens betalningsférmaga pa
lang sikt.

= Fond f6r framtida reparationer och
underhall som féreningen goér avsatt-
ning till arligen. Storleken pa avsatt-
ningen styrs dels av stadgarna dels av
arsstamman. Kallas dven yttre repara-
tionsfond. Fonden innehaller dock inga
pengar.

= Intdkter som tillh6r rakenskapsaret
men dar faktura dnnu ej skickats eller
betalning erhallits.

= Kostnader som tillh6r rakenskapsaret
men dar faktura dnnu ej erhallits eller
betalning gjorts.

= Sker da en bostadsritt skapas
férsta gangen vid nyproduktion eller
ombildning.

= En avgift som féreningen kan ta ut
tilsammans med insatsen néar en bo-
stadsratt upplats. Tas ibland ut om for-
eningen upplater en bostadsratt forst
da féreningen har varit igang en tid.

= Det avtal som skrivs mellan féren-
ingen och bostadsrattens képare da
bostadsratten képs foér forsta gangen.

= Avgiften som bostadsrattsédgare
betalar till féreningen fér att tiacka fér-
eningens utgifter och fondavsattningar.

= Féreningens hégsta beslutande organ.
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Styrelsen for Bostadsréttsforeningen De Fem Elementen, med site i Sundbybergs kommun, far hirmed
avge arsredovisning for rakenskapsaret 2019.

Om inget annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i1 kronor. Uppgifter inom parentes avser foregdende
ar.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten
Allmdnt om verksamheten

Bostadsrattsforeningen De Fem Elementen i Sundbyberg kommun bildades den 19 augusti 2016 och
registrerades hos Bolagsverket den 20 september 2016.

Foreningens dndamal ar att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
fastigheter upplata bostadsldgenheter och lokaler med nyttjanderitt och utan tidsbegrinsning. Upplételse
far 4ven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvindas som
komplement till bostadslagenhet eller lokal.

Foreningens skatteméssiga status
Foreningen &r inte ett privatbostadsforetag (dkta bostadsréttsforening) enligt inkomstskattelagen

(1999:1229), dvs foreningen &r en oékta bostadsréttsforening. Vid berdkning av uppskov med inbetalning
av skatt pé kapitalvinst fran forsdljning av tidigare dgd bostad jaimstills dock foreningen med en dkta
bostadsrittsforening enligt inkomstskattelagen (1999:1229) da féreningen antingen tillhandahaller
bostider i fastigheter dir kommunal fastighetsavgift pa bostadsdelen inte utgér pa bostadsdelen eller sa
har byggnaden pa fastigheten &nnu inte asatts nagot véardeér, dvs dr under uppforande.

Foreningens stadgar
Foreningens géllande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 17 september 2016.

Foreningens fastighet
Foreningen édger fastigheten Ingenjoren 1 i Sundbyberg kommun.

Foreningen har tecknat entreprenadkontrakt med Bonava Sverige AB den 7 juni 2017 for uppforande av
foreningens byggnader.

Foreningens bestér av 95 bostadsrétter i fem flerfamiljshus. Inflyttning i fastigheten har skett under maj
till december 2019.

Den totala boarean (BOA) uppgér till 7 354 kvm.
Foreningen har 63 parkeringsplatser varav 34 i externt garage.

Lagenhetsfordelning:
26 st 2 rum och kok
39 st 3 rum och kok
30 st 4 rum och kok

Foreningens byggnader &r fullviardesforsidkrade hos forsdkringsbolaget Moderna forsékringar inklusive
ansvarsforsakring for styrelsen. Foreningen har ocksa tecknat kollektivt bostadsrattstillagg for samtliga
lagenheter.
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Entreprenaden blev godkénd pa ett slutméte den 6 december 2019.
Garantitiden dr fem ar och I16per fram till den 5 december 2024. Garantibesiktning verkstélls dock inom
tva ar fran godkind entreprenad.

Forvaltning
Foreningen har tecknat avtal med Fastum AB géllande ekonomisk forvaltning. Det nuvarande avtalet har

en 16ptid fram till den 31 december 2020.

Foreningen har tecknat avtal med Etcon Fastighetsteknik AB géllande fastighetsskotsel inkl stddning.
Det nuvarande avtalet har en 16ptid fram till den 30 april 2022.

Samfillighet
Foreningen kommer att vara delaktig i en gemensamhetsanldggning, avseende garage, det s k

bollgaraget.

Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie féreningsstimma den 10 juni 2019 haft f6ljande sammanséttning:

Ledamoter Hans Lindstrom
Sven Larsson, ersatt av Hans Olov Moller fran 191028
Christer Bentzer

Suppleant Toni Lahdo
Styrelsen har efter extra foreningsstimma den 3 februari 2020 haft foljande sammanséttning:

Ledamoter Hans Lindstrom
Hans Olov Moller
Christer Bentzer
Sebastian Fritzdorf
Michael Mokdasi

Suppleant Toni Lahdo
Adrian Szwei
Kristine Slio Olofsson
Par Blid

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledamoter tva i forening.
Styrelsen har under aret haft fem (fem) protokollférda sammantréden.

Valberedning
Vid den extra foreningsstimman valdes f6ljande personer in i valberedningen:
Sammankallande Marcus Hoffman
Ruola Sahod
Revisor

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB med Niklas Jonsson som huvudansvarig.

Arvoden
Stdmman beslot att arvodet till styrelsens ledamoter och suppleanter skall vara 500 kr per styrelsemote.
Ersittning till féreningens revisor blir skiligt belopp enligt ingiven rdkning.
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Yttre fond

Avsittning for foreningens fastighetsunderhall kommer enligt féreningens stadgar goras arligen med ett
belopp motsvarande minst 30 kr/kvm BOA exklusive areor for garage. Eftersom fastigheten ar nybyggd
finns inget planerat underhéll de narmaste fem till tio aren.

Ekonomisk plan

Styrelsen har uppréttat en ekonomisk plan for foreningens verksamhet och denna har registrerats av
Bolagsverket den 22 november 2018. Tillstand att upplata bostadsritt erholls av Bolagsverket den 28
november 2018.

Arsavgifter
Arsavgifter kommer att tas ut frén foreningens medlemmar for att ticka foreningens 16pande utgifter for

drift och underhéll av féreningens fastighet, rintebetalningar och amortering av foreningens fastighetslan
samt fondering av medel for framtida underhall.

Fastighetsavgift/ fastighetsskatt

Enligt nu géllande lag om fastighetsavgift blir fastigheten helt befriad fran fastighetsavgift avseende
bostdder de forsta 15 aren efter virdearet.

Fastighetsskatt for lokaler dr for ndrvarande en procent for taxeringsvérdet av lokaler (garage).

Avriakning mot Bonava Sverige AB
Slutlig ekonomisk reglering av entreprenaden har dnnu inte skett. Enligt entreprenadkontraktet ar

avrikningsdag den dag som infaller fore ndrmaste kvartalsskifte efter det att entreprenaden ar godkénd
och slutfinansiering skett.

Entreprenoren svarar for foreningens samtliga drifts- och kapitalkostnader samt uppbér alla intékter fram
till avrdkningstidpunkten.

Foreningens anskaffningskostnad och finansieringsbalans
Uppskattad anskaffningskostnad och finansieringsbalans har foljande uppstéllning:

Anskaffningskostnad 480 385 000 Insatser 259 301 897
Likviditetsreserv 50 000 Upplatelseavgifter 111133103

Fastighetslén 110 000 000
S:a anskaffningskostnad 480 435 000 S:a finansiering 480435 000

Enligt ekonomisk plan beréknas érsavgiften uppgé till i genomsnitt ca 650 kr/kvm BOA per ar.
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Visentliga hindelser under rikenskapsdret

Fordandring av likvida medel

Hyror och 6vriga intdkter
Kostnader exkl avskrivningar
Foréndring av likvida medel fran den 16pande verksamheten

Foréndring fordringar och kortfristiga skulder exkl amortering
Inbetalningar av medlemsinsatser

Delbetalning av entreprenadsumma

Forandring av byggnadskreditiv

Amortering pa skuld till erntreprendr

Forandring likvida medel

Likvida medel vid érets borjan
Likvida medel vid &rets slut

Medlemsinformation

2019

1 100 231
-29 609
1070 622

21925

360 989 402
-124 985 000
-223 567 046
-11 900 000

1 586 053

600 154
2 186 207

2018

0
-1373 875
-1373 875

645 615

779 750
-170 000 000
170 192 444
0

240934

359220
600 154

4(8)

Foreningen hade vid arsskiftet 110 (15) medlemmar. Under &ret har 103 (11) medlemmar tilltrétt samt
atta (inga) medlemmar uttrétt ur foreningen vid 51 (inga) overlatelser. Tre medlemmar har beviljats

andrahandsupplételse.

Forindring av eget kapital

Medlems- Arets

insatser resultat

Belopp vid arets ingéng 4 639 000 0
Okning av insatskapital 360 989 402

Arets resultat 0

Belopp vid irets utging 365 628 402 0

Resultatdisposition

Totalt

4 639 000
360 989 402
0

365 628 402

Enligt totalentreprenadkontraktet, svarar Entreprendren for féreningens drift- och kapitalkostnader mot

att de uppbér alla intdkter fram till avrdkningstidpunkten, ddrmed finns inget resultat att disponera.

Foreningens stéllning 1 6vrigt framgér av efterféljande balansrakning med tilldggsupplysningar.
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Balansrikning Not

TILLGANGAR
Anléaggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar

Byggnader och mark 2
Péagéende nyanlidggningar 3
Summa materiella anléiggningstillgingar

Summa anliggningstillgangar

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 4

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 5
Summa kortfristiga fordringar

Summa omsittningstillgingar
SUMMA TILLGANGAR
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Summa bundet eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 6
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 7
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2019-12-31

119 000 000
354 985 000
473 985 000

473 985 000

2737 351

42 060
2779 411
2779 411

476 764 411

365 628 402
365 628 402

365 628 402

110 829 410
110 829 410

70 725
235874
306 599

476 764 411

5(8)

2018-12-31

0
230 000 000
230 000 000

230 000 000

109 027 930

7525
109 035 455
109 035 455

339 035 455

4639 000
4 639 000

4 639 000

334 396 455
334 396 455

(=]

339 035 455
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna upplysningar

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med 4rsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allminna
rad (BFNAR 2016:10) /K2/ om arsredovisning i mindre foretag.

Anlaggningstillgingar

6(8)

Avskrivning byggnader kommer att berdknas pa byggnadernas ursprungliga anskaffningsvarde och
skrivs av enligt en linjér avskrivningsplan, med planerad borjan &r 2020.

Tillampade avskrivningstider:

Byggnader 100 ar

Not 2 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvirden
Ink&p mark
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat viirde

Not 3 Piagiende nyanliggningar

Ingdende anskaffningsvirden
Arets aktivering
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgdende redovisat virde

Not 4 Ovriga fordringar

Avrikningskonto forvaltare
Fordran hos entreprenor

2019-12-31

0
119 000 000
119 000 000

119 000 000

2019-12-31
230 000 000
124 985 000
354 985 000

354 985 000

2019-12-31

2 186 207
551 144
2737 351

2018-12-31

2018-12-31
60 000 000
170 000 000
230 000 000

230 000 000

2018-12-31

600 154
108 427 776
109 027 930
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Not 5 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Ekonomisk forvaltning
Forsdkring
Fastighetsskotsel inkl stad

Not 6 Skulder till kreditinstitut

Langivare
Byggnadskreditiv Danske Bank, utnyttjad kredit
Beviljad kredit per 2019-12-31: 370 000 000 kr.

Not 7 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Forutbetalda avgifter och hyror

2019-12-31

18 813
20330
2917
42 060

Lanebelopp
2019-12-31

110 829 410
110 829 410

2019-12-31

235 874
235 874

7(8)

2018-12-31

7525
0
0
7 525

Lanebelopp
2018-12-31

334 396 455
334 396 455

2018-12-31
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Not 8 Stillda sikerheter

Foreningen har inga stillda sékerheter.

Stockholm 7.2 -1 b

Hans Olov Maller

.

S o™

Méael Mokdas

Lhssl, 5 M\A;\(

Christer Bentzer

hndte frin

Sébastian Fritzdorf

Var revisionsberdttelse har limnats 722 O ~C v =22

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

A r\ - \i\’x\ »
[\J (D —
Niklas J onssen-~)
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Bostadsrittsféreningen De Fem Elementen org.nr 769632-8777

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Bostadsrittsféreningen De Fem Elementen for ar 2019.

Enligt vir uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31 december 2019 och av dess
finansiella resultat for dret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker dirfor att féreningsstimman faststiller balansrakningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhéllande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat 4r tillrickliga och indamélsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
&rsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar #ven for den interna kontroll som den bedémer &r nédvéndig for att
uppritta en &rsredovisning som inte innehéller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av Arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av foreningens férméaga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nir s 4r tillimpligt, om forhéllanden som kan paverka formégan att fortsitta
verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Véra mal ar att uppn4 en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag, och att limna en revisionsberittelse
som innehéller véra uttalanden. Rimlig sikerhet ir en hog grad av sdkerhet, men 4r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en visentlig felaktighet
om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsté p4 grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med
grund i rsredovisningen.

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

o identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
ocgentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsitgirder bland annat utifrdn dessa risker och
inhimtar revisionsbevis som ir tillrickliga och indamaélsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter r hogre &n for en visentlig
felaktighet som beror p& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller &sidosittande av intern kontroll.
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o  skaffar vi oss en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for var revision for att
utforma granskningsatgarder som ar limpliga med hinsyn till omstdndigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e  drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon visentlig osidkerhetsfaktor som avser sédana handelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens forméga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
visentlig osikerhetsfaktor, méste vi i revisionsberittelsen fista uppmarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den vasentliga osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar otillrdckliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Véra slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida handelser eller forhéllanden gora att en forening inte
langre kan fortsitta verksamheten.

o utvédrderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehéllet i drsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen dterger de underliggande transaktionerna och hiandelserna pa ett
sitt som ger en rattvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfatining och inriktning samt tidpunkten
for den. Vi méste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvalining for ar 2019

Vi tillstyrker att féreningsstimman beviljar styrelsens ledamoéter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmitat ar tillrdckliga och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande féreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvarlig med hiansyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfatining och risker stiller pé storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaliningen av féreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bed6ma foreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens organisation
ar utformad s att bokféringen, medelsforvaliningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i Gvrigt
kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av foérvaltningen, och darmed vért uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bed6ma om négon styrelseledamot i nigot visentligt
avseende:
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o foretagit ndgon Atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foéranleda ersittningsskyldighet
mot foéreningen, eller

e  panigot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betriffande revisionen av férslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och ddarmed vért
uttalande om detta, 4r att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet ir en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgiarder eller forsummelser som kan féranleda
ersitiningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte 4r
forenligt med bostadsritislagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller férlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa var professionella bedomning med utgéngspunkt i risk
och visentlighet. Det innebir att vi fokuserar granskningen pa sdana atgiarder, omraden och férhallanden som &r
visentliga for verksamheten och dir avsteg och 6vertradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens
situation. Vi gir igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgérder och andra forhéallanden som
4r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vért uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget dr forenligt med
bostadsrittslagen.

Stockholm den22// 2020
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

A\ — ) ———
Niklas Jonsson—
Auktoriserad revisor
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