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Styrelsen for Bostadsrattsféreningen Rosenhdjden (769604-2261) far hdrmed avge
&rsredovisning for rakenskapsaret 2018-01-01--2018-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Allmint om verksamheten

Féreningen har till andamé! att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i
féreningens hus upplata bostadsidgenheter under nyttjanderétt och utan tidsbegrédnsning.

Féreningens nuvarande stadgar registrerades den 8 december 2017 av Bolagsverket.

Foreningen ar ett privatbostadsftiretag enligt inkomstskattelagen.

Styrelsens sate: Stockholms Kommun

Bostadsrattsféreningen Rosenhdjden dger fastigheten Lotteriet 11 i Stockholms kommun pa
adressen Lotterivagen 2, 129 32 Hagersten. Marken innehas med dganderétt. Fastigheten
fardigstalldes och dverldamnades till féreningen ar 2000.

~ Ligenhetsfordelning: 5st 2 rok, 14st 3 rok och 16st 4 rok. Total boyta &r 2491,3 m2.

Féreningen upplater 21 p-platser med hyresratt.

Ordinarie foreningsstimma dgde rum 2018-05-22. Stdmmans deltagare representerade 18
bostadsritter. (Totalt var 21st medlemmar nirvarande plus en blivande medlem}

Foreningens firma tecknas av tva styrelsemedlemmar i forening.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 11 protokollférda sammantréden.

Revisor har varit Solveig Turunen, Revisionsfirman Solitdr med Barbro Lillkaas, Actus Revision
AB, som suppleant, valda vid féreningsstamman.

Valberedningen har utgjorts av Margareta Regnstrém sammankallande, Kristina Gardséter
och Kicki Gustavsson. Kicki Gustavsson ersattes med Gunilla Jonsson 22/5 da Kicki gick med i

styrelsen som suppleant.
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 Styrelsen har utgjorts av:

1/12018 -22/5 2018 , 22/5 2018 —31/12 2018

Jonas Jathing Ordférande Jonas Nilsson Ordférande

Gun-Britt Lindstrom | Sekreterare Jonas Jathing Ledamot

Alice Johansson Ledamot Alexander Bodén Ledamot

Beatrice Kydd Suppleant Emma Jackson | Ledamot

Hanna Boss Suppleant Ronald Regnstrom Ledamot
Beatrice Kydd Suppleant
Kicki Gustafsson Suppleant

Under riakenskapsaret

Staddag genomfdrdes den 2018-05-19
Gloggafton med grannmingel genomférdes den 2018-12-04

Nytt serviceavtal férhandlades fram med KONE med snabbare responstlder snabbare
reparation samt fortskaffande av reservdelar. Beslut togs dven att installera KONE 24/7,
automatisk dvervakning av hissen for att férebygga driftstopp i hogsta méjliga man.

Nya maskinpark i tvittstugan bestélldes. Offerter begérdes in och valet foll pa PODE
maskiner som installerades av Leda AB. Ny torktumlare, 2 nya tvattmaskiner samt en
grovtvattmaskin. {Installation genomférdes dock férst februari 2019.)

Energideklaration utférférdes 2018-11-16 och utférdes av Energi och Miljé System i Vasteras
AB.

Obligatorisk Ventilations Kontroll (OVK) slutférdes 2018-10-29 av Skfm UIf Oberg AB.

En okulir besiktning av fastighetens fasad har genomférts av Niklas Hultman AB, (Teknisk
konsultation av fasader). Sammanfattning av okuldra besiktningen dr att putsen ar i gott

skick.

Féreningen bistod med juridisk hjalp vid medlems vattenskada i badrum.

Medlemsinformation

vid arets borjan var antalet medlemmar 53 st. Under &ret har 4 st tillkommit samt 6 st har
avgatt. Vid drets slut var ddrmed antalet mediemmar 51 st.

&
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Den ekonomiska férvaltningen har under aret skdtts av Fastighetsédgarna Service Stockholm

AB.

Den tekniska férvaltningen har under aret skotts av Driftia Férvaltning AB.

Stadningen har under aret skbtts av Stadpoolen AB.

Ekonomi

Ekonomisk flerarsdversikt

2018 2017 | 2016 2015
Nettoobmséittning 1 945 083 2047 111 2042 945 2046 724
Resultat efter finansiella poster 170 283 495 542 404 067 369 909
Soliditet (%) 58,5 54,7 53,84 53,01
Kassalikviditet (%) 293,44 587,76 499,57 390,88
Lan/kvm boyta’ 6 955 8 081 8 207 8 360
Lan/omséatining? 8,91 9,83 10,01 10,18
! Fbreningens banklan dividerat med total boyta. 2 Féreningens banklan dividerat med nettoomsittning
Férandringar i eget kapital
‘| Medlems- Reparations- | Balanserat Arets
insatser fond resultat resuitat
Belopp vid érets ingang 21 886 165 949 077 ‘lb 366 340 495 542
Resultatdisposition enligt 495 542 -495 542
féreningsstémman
Reservering till reparationsfond 132 154 -132 154
Arets resultat 170 283
Belopp vid drets utgéng 21886 165 1081 231 1729 728 170 283

. y.{)
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Resultatdisposition
Foreningsstdmman har att ta stéllning till {(belopp i kr):

Balanserat resultat/ansamlad férlust

Arets resultat -
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1729728
170 283

Totalt

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:
Reservering reparationsfond

Balanseras i ny riakning

1900 011

132154
1767857

Totalt

1300011

Ytterligare upplysningar vad betréffar féreningens resultat och stélining finns i efterféljande

resultat- och balansrikning med tillhérande tillaggsupplysningar.
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Belopp i kr Not 2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31 -
Rdorelseintikter
Nettoomséttning 2 1945 083 2047 111
‘Summa rorelseintékter 1 945 083 2047 111
Rdérelsekostnader
Drift- och fastighetskostnader 3 -1 100 005 -848 282
- Ovriga externa kostnader 4 ~-32 139 -23 445
Personalkostnader och arvoden 5 -47 378 -50 577
Avskrivningar av materiella anlaggningstiligangar -414 048 -414 044
Summa rorelsekostnader -1 593 570 -1 336 348
Rorelseresuitat 351513 710 763
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 58 138
Rantekostnader och liknande resultatposter -181 288 -215 359
Summa finansiella poster -181 230 -215 221 .
Resultat efter finansiella poster 170 283 495 542
Resultat fére skatt 170 283 495 542
170 283 - 495542

Arets resuitat
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Belopp i kr ' Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR
Anlﬁggningstillgéhgar
‘Materiella anldggningstillgangar. ‘
Byggnader och mark 6 41049 312 41445110
Inventarier, maskiner och installationer 7 - 18 250
Summa materiella anlaggningstillgangar 47 049 312 41 463 360
Summa anléggningstillgangar 41049312 41 463 360
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 21011 6 011
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 90 995 11 455
Summa kortfristiga fordringar 112 006 17 466
Kassa och bank 8
Kassa och bank 1 383 364 3 661 262
Summa kassa och bank 1383 364 3661262
“Summa omséittningstillgéngar 1495 370 3678728
42 544 682 45 142 088

SUMMA TILLGANGAR
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~ Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
‘Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 21 886 165 21 886 165
Reparationsfond 1081 231 949 077
Summa bundet eget kapital 22 967 396 22 835 242
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1729728 1 366 340
Avrets resultat 170 283 495 542
Summa fritt eget kapital 1 900 011 1861 882
Summa eget kapital 24 867 407 24 697 124
Langfristiga skulder '
Ovriga skulder till kreditinstitut 9 17 167 677 19 819 077
Summa langfristiga skulder 17 167 677 19 819 077
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av iangfr skuld 9 160 000 313600
Leverantorsskulder 65 195 58 015
Skatteskulder 815 45
Ovriga skulder - 14 680
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 283 588 239 547
Summa kortfristiga skulder 509 598 625 887
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 42 544 682 45 142 088
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allminna redovisningsprinciper

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Bokféringsnamndens allménna réd om arsredovisning i mindre foretag (K2)

Om inte annat framgar 4r varderingsprinciperna ofréndrade i jamforelse med foregaende ar.

De kostnader som specificeras av not 3 och 4 var tidigare i samma grupp Ovriga' externa kostnader.

Redovisning av intékter
Arsavgifter och hyror aviseras i férskott men redovisas sa att endast den del som beléper pa

rakenskapsaret redovisas som intékt.

Skatt
Bostadsrattsforeningars ranteintakter som ar hanforiiga till fastigheten &r skattefria. Om det
forekommer verksamheter som inte avser fastighetsférvaltning sker beskattning med 22 procent.

Anlidggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar varderas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedémda nyttjandetiden. Foljande
avskrivningar uttryckt i procent tillampas (foregéende &r inom parentes)

Anldggningstillgéngar % per ar (% foreg ér)
Byggnad , 1% (1%)
Inventarier, verktyg och installationer 20% (20%)

Ovriga tillgangar och skulder

Tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvérde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell bedémning, tagits upp till de belopp varmed de beréknas inflyta. t ikvida placeringar
varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Reparationsfond

Avsattning till och uttag ur fonden gérs i enlighet med foreningens stadgar. Avséttning enligt plan och
ianspraktagande for genomférda atgérder sker genom &verféring mellan fritt och bundet eget kapital.
Arets underhaliskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.

!
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2018 2017
Arsavgifter 1865 159 1 962 999
Hyror bilptatser 75 600 75600
Overlatelse- och pantséttningsavgifter 4 324 8 512
1945 083 2047111
Not 3 Drift- och fastighetskostnader
Drift
Fastighetsskétsel 35 340 34 669
Stadning 35436 34127
Tillsyn, besiktning, kontroller 21006 1728
Tradgardsskotsel 2245 2219
Snordjning 75934 61 500
Reparationer 175 889 45 972
El 64 397 56 888
Uppvarmning 263 552 248 900
Vatten 57 275 55 021
Sophamtning 30945 32982
Forsakringspremie 23870 25297
Fastighetsavgift bostader 46 795 46 025
Ovriga fastighetskostnader 21319 31 899
Kabel-tv/Bredband/IT 81904 85 604
Férvaltningsarvode ekonomi 48 748 48 751
Ekonomisk forvaltning utver avtal 5938 11078
Panter och 6verlatelser 2 658 8512
Juridiska atgarder 52 588 8125
Ovriga externa tjanster 8816 8 985
1 054 555 848 282
Underhall
Va/Sanitet 45 450 -
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 1 100 005 848 282
Not 4 Ovriga externa kostnader
Porto / Telefon 8014 7 445
Besiktnings- och utredningskostnader 3375 -
Revisionarvode : 20750 16 000
32139 23 445

Summa
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2018 2017
Styrelsearvode 37 000 38 700
Sociala kostnader 10 378 11 877
47 378 50 577
Féreningen har i likhet med féregaende ar ingen anstélld personal
Noter till balansrdkning
Not 6 Byggnader och mark
2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets bérjan
-Byggnad 39 579 425 39 579 425
-Mark 8 000 000 8 000 000
47 579 425 47 579 425
Ackumulerade avskrivningar enligt plan: :
-Vid arets borjan -6 134 315 -5 738 521
-Arets avskrivning enligt plan -395 798 -395 794
-6 530 113 -6 134 315
Redovisat virde vid arets slut 41 049 312 41 445 110
Taxeringsvéirde
Byggnader 27 000 000 27 000 000
Mark 13 000 000 13 000 000
40 000 000 40 000 000
Not 7 Inventarier, maskiner och installationer
Ackumulerade anskaffningsvéarden: v
-Vid arets bérjan 91 250 91 250
91250 91 250
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -73 000 -54 750
-Arets avskrivning enligt plan -18 250 -18 250
-91 250 -73 000

"Redovisat virde vid arets slut

18 250
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Not 8 Kassa och bank

2018-12-31 2017-12-31
Nordea Féretag - 1329 095
Nordea Spar 337 129 1 502 086
Transaktionskonto Fastighetsagarna 1046 235 830 081
Summa ' 1 383 364 3661262
Not 9 Skulder till kreditinstitut, langfristiga
Konvertering/ Ranta  Skuldbelopp Skuldbelopp
Léanegivare Slutbetalning 31/12 2018-12-31 ‘ 2017-12-31
Stadshypotek - - - 6 605 000
Nordea 2019-02-13 1,00% 13 367 677 13 527 677
Nordea. 2019-08-30 0,52% 3960 000 .-
Summa ‘ 17 327 677 20 132 677
Kortfristig del av langfristig skuld -160 000 -313 600
17 167 677 19 819 077
Om 5 ar beréknas skulden vara 16 527 677 18 564 677
16 527 677 18 564 677
Ovriga noter
Not 10 Stillda sdkerheter
2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckningar 25 974 000 25 974 000
Summa stillda sdkerheter 25 974 000 25 974 000
Not 11 Eventualforpliktelser
Ovriga eventualférpliktelser Inga Inga

Summa eventualférpliktelser
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Not 12 Visentliga hindelser efter rakenskapsarets slut

Efter rakenskapsaérets slut har inga vasentliga handelser intréffat

Underskrifter

Hagersten 2019 -05 -0 §

as Nilsson

6ol AN Qo

Emma Jacksoh Alexander Bodén

¢ T
Q@)?MAVV%—Q
Ronald Regnstrom

Jonas Jathing
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REVISIONSBERATTELSE

Till f6reningsstdimman i Bostadsriittsforeningen Rosenhéjden
Organisationsnummer 769601-3676

‘Rapport om arsredovisningen

- Uttalanden

~ Jag har utfort en revision av rsredovisningen f6r Bostadsrattsforemngen RosenhOJden for

. rikenskapsaret 2018-01-01 —2018-12-31.

" Enligt min uppfattmng har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredov1sn1ngslagen
och ger en i alla vésentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stillning per
den 31 december 2018 och av dess finansiella resultat for aret enligt &rsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen &r forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att forenlngsstamman faststiller resultatrakmngen och balansridkningen
for foreningen.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god
revisionssed i Sverige- Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs niarmare i avsnittet

- Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag inhdmtat 4r tillréickliga och andamélsenliga som grund for
mina uttalanden.

Styrelsens ansvar :
Det &r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen alls upprattas och att den ger en
réttvisande bild enligt rsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll
som den bedomer &r nédvéandig for att uppritta en arsredovisning som inte innehaller
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pd misstag.

' Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen av foreningens
f6rmaga att fortsitta verksamheten. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte nir beslut
har fattats om att avveckla verksamheten. :

Revisorns ansvar

Mina mél &r att uppnd en rimlig grad av séikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pa
misstag, och att limna en revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sikerhet
dr en hog grad av sikerhet, men 4r ingen garanti for att en revision som utforts enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka en vésentlig felaktighet om s&dan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan fSrviintas paverka de ekonomiska beslut som
anvindare fattar med grund i drsredovisningen.

Som en del av revisionen enligt ISA anvinder jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Dessutom:
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_-Identifierar och bedomer jbag riskerna for visentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig
.dessa beror pé oegentligheter eller p4 misstag, utformar och utfér granskningsatgirder bland

* ~annat utifran dessa risker och inhédmtar revisionsbevis som dr tillrickliga och dndaméalsenliga

for att utgbra en grund for mina uttalanden. Risken for att inte upptiicka en visentlig
felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr hogre 4n for en vésentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerade i maskopi, forfalskning, avsiktligt
utelimnande, felaktig information eller 4sidoséttande av intern kontroll.

-Skaffar jag mig en forstéelse for den del av f”dfeningens interna kontroll som har betydelse
{6r min revision for att utforma granskningsatgérder som 4r limpliga med hinsyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- -Utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvéinds och rimligheten i

_styrelsens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

-Drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvéinder antagandet om fortsatt drift vid
upprittandet av &rsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon viésentlig osékerhetsfaktor som avser sddana
héndelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens formaga att
fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en visentlig osikerhetsfaktor,
maste jag i revisionsberittelsen fista uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
om den vésentliga osékerhetsfaktorn eller, om séddana upplysningar &r otillréickliga, modifiera
uttalandet om &rsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhéimtas
fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller forhallanden géra
att féreningen inte ldngre kan fortsitta verksamheten.

-Utvirderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen,
déribland upplysningarna, och om arsredovisningen dterger de underliggande transaktionerna
och héndelserna ett sétt som ger en rittvisande bild.

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

Uttalande ,
Utéver min revision av arsredovisningen har jag &ven utfort en granskning av styrelsens
forvaltning for Bostadsrattsforeningen Rosenhsjden for 2018-01-01 —2018-12-31 samt av
forslaget till dispositioner betriffande foreningens resultat. ‘

Jag tillstyrker att foreningsstdmman disponerar resultatet enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapséaret,

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs

Ly nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag @ oberoende i forhallande till foreningen enligt god-

‘revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat dr tlllrackhga och dndamélsenliga som grund
for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande bolagets resultat.
Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltning av foreningens
angelégenheter. Detta innefattar bland annat att fortlfipande bedéma foreningens ekonomiska
situation och tillse att bolagets organisation &r utformad s4 att bokf6ringen,

- medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett
betryggande sitt

Revisorns ansvar v
Mitt mal betréffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet,

dr att inhdmta revisionsbevis for att med rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nigon

styrelseledamot i ndgot visentligt avseende:
foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda

erséttningsskyldighet mot foreningen, eller

pé ndgot annat séitt handlat i strid med bostadsréttslagen, tillampliga delar av lagen om
ckonomiska féreningar, &rsredovisningslagen eller stadgarna

Mitt mél betraffande revisionen av forslaget till dispositionen av forslaget till dispositioner av
foreningens resultat, och ddrmed mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sdkerhet
beddma om forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sékerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti {or att en revision som utfors
enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som
kan foranleda erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets resuitat inte &r férenligt med bostadsrittslagen.
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"+ Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens resultat grundar sig fiimst pa
revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande granskningsétgirder som utférs baseras pa
min professionella bedomning med utgdngspunkt i risk och vésentlighet. Det innebdr att jag
fokuserar granskningen pé sadana 4tgérder, omraden och forhallanden som #r visentliga for
verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens
situation. Jag gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna tgirder och
andra forhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for
mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens resultat har j Jag
granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrittslagen.

Godk " revisor




