Arsredovisning

Bostadsrattstoreningen
Dreja Porslinsfabriken

EaHEE N

l

-

LN e
L - u
LA R
e,

TN




Varsagod!

Har ar din forenings arsredovisning

| arsredovisningen kan du ldsa om foreningens ekonomi och fastighet, Styrelsen redogér fér vad

som hant under det gangna aret och vad som planeras for kommande ar. Arsredovisningen ger dig
insyn i foreningen. Den visar foreningens ekonomiska stallning och resultatet for verksamhetsaret.
Ta garna en stund och las igenom den. Pa insidan av omslagets baksida kan du lasa mer om hur du

laser din bostadsrattsforenings arsredovisning.

Arsredovisningen ar att betrakta som en vardehandling, s& spara den.

Att bo i bostadsratt

Bostadsratt ar en boendeform déar det ar bostads-
rattsféreningen som d&ger fastigheten. En bostads-
rattsinnehavare och medlem i en bostadsrattsforen-
ing har nyttjanderatt till sin bostad.

Det ar en attraktiv boendeform som méanga lockas av,
inte minst tack vare de stora mojligheterna att sjalv
paverka sitt boende i form av att férdndra i bostaden
och att aktivt delta i styrelsens arbete for att forvalta
vardet i fastigheten.

Bostadsratten ar juridiskt sett en komplex boende-
form som omfattas av flera rattsomraden — bland
andra bostadsrattslagen, lagen om ekonomiska for-
eningar och hyreslagen. Foreningen kan agera utifran
en rad olika roller — fastighetsagare, hyresvard, ar-
betsgivare, lantagare, kdpare av produkter och tjans-
ter, bestallare av byggentreprenader och mycket an-
nat. SBC kan st6tta foreningen i samtliga dessa roller.

En valskott bostadsrattsforening

Vad som ar en valskott bostadsrattsforening kan man
sdkert diskutera, dd@ manga parametrar spelar in,
men vi pa SBC har nagra saker som vi tycker ar extra
viktiga. Till att borja med &r det viktigt att planera for-
eningens ekonomi, finansiering och underhall lang-
siktigt. Till exempel genom en flerarsbudget och en
aktuell uppdaterad underhallsplan. Styrelsearbetet
ska vara sa bekymmersfritt som mojligt, darfor ar det
en god idé att fa hjalp och stéd genom en professio-
nell forvaltning. Styrelsen bor ocksa vara lyhord infor
medlemmarnas onskemal, informera medlemmarna
och ge dem mojlighet till en god dialog med styrel-
sen. Det gor det ocksa lattare att fa fler medlemmar
att engagerasigisin forening vilket vi pad SBC tycker &ar
bra. Féreningen ska ocksa verka fér en god, saker och
trygg boendemiljé for alla boende i bostadsrattsfor-
eningen. Om problem uppstar i féreningen eller med
fastigheten ar det en god idé att ha experter inom
omraden som teknik och juridik till sitt forfogande.

SBC Boendeindikator

SBC har under senare ar sett en stor efterfragan
bland bostadsrattsforeningar, maklare, kopare och
sdljare samt andra intressenter att enkelt kunna ana-
lysera hur valskott en bostadsrattsférening ar.

SBC har darfor lanserat SBC Boendeindikator, en mo-
dell som ger saval styrelse som andra intressegrup-
per en indikation pa hur vélskott en forening ar.

SBC Boendeindikator ar en bedémning av en bo-
stadsrattsforening utifran tre huvudsakliga para-
metrar fastighet, forvaltning och boendemiljo. SBC
analyserar foreningen noggrant pad en mangd olika
omraden med utgangspunkt i de tre huvudparame-
trarna. Analysen ger styrelsen en plattform att ar-
beta vidare utifrdn och inom vilka omraden det finns
forbattringspotential. Om den analyserade bostads-
rattsforeningen lever upp till de krav vi pa SBC stéller
pa en valskott bostadsrattsforening far foreningen
stampeln “SBC Godkand”. Stampeln ar en indikator
pa att foreningen arbetar aktivt for ett 6kat varde pa
féreningens fastighet, en mer effektiv férvaltning och
en 6kad boendenytta.

Skulle din forening bli SBC Godkand? Alla féreningar ar
valkomna att genomgd analysen SBC Boendeindikator.
For mer information, kontakta SBC.

Kundtjdnst fran tidig morgon till sen kvall

Var kundtjanst har 6ppet alla vardagar kl. 07-21 for
att hjalpa alla boende och styrelser i de bostadsratts-
féreningar vi forvaltar.

Ring 0771-722 722 eller mejla till kundtjanst@sbc.se
om du har frédgor om ditt boende eller din bostads-

rattsforening.

Vill du veta mer — besék www.shc.se
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Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
Dreja Porslinsfabriken

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2019.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

| styrelsens uppdrag ingar det att planera underhall och forvaltning av fastigheten, faststélla féreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin &r god. Via arsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall och darfér gor
styrelsen arligen en budget som ligger till grund fér dessa berakningar. Storleken pa avsattningen till fonden for yttre
underhall bér anpassas utifran foreningens plan fér underhéllet. Kommande underhéll kan medféra att nya lan
behovs. Foreningen ska verka enligt sjalvkostnadsprincipen och resultatet kan variera éver aren beroende pa olika
atgarder. Forandringen av foreningens likvida medel kan utldsas under avsnittet Fordndring likvida medel.

Inga storre underhdll &r planerade de narmaste aren.

Medel reserveras arligen till det planerade underhallet. For att se avsattningens storlek, se fondnoten.
Amortering pa féreningens lan sker enligt plan. For mer information, se lanenoten.

Arsavgifterna planeras vara oférandrade narmaste aret.

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns ldngre fram i férvaltningsberattelsen.

Foreningens andamal

Foreningen har till Andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostadsldgenheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegransning. Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i
anslutning till féreningens hus, om marken skall anvdandas som komplement till bostadslagenhet eller lokal.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades 2014-07-25. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2016-02-12
och nuvarande stadgar registrerades 2018-07-26 hos Bolagsverket. Féreningen har sitt sate i Varmdo.

Foreningen &r ett s.k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en dkta
bostadsrattsforening.

Foreningen ar medlem i samféllighetsféreningen Porslinskvarteren. Féreningens andel &r 9,42 procent.
Samfalligheten forvaltar parkeringsplatser, och féreningen har tillgang till 59 parkeringsplatser.

Styrelsen

Peter Ekroth Ordférande
Anna Asp Ledamot
Inger Blomqyist Ledamot
Birgitta Lundmark Ledamot
Bjorn Sundberg Ledamot
Thijs Dirkse Suppleant
Ewa Wiberg Suppleant

Styrelsen har under aret avhallit 9 protokollférda sammantraden.

Revisorer
Christer Andersson Ordinarie Extern Nacka Revision&Redovisning AB
Lars Karlsson Suppleant Extern Ekta Revision AB
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Stammor
Ordinarie féreningsstdmma holls 2019-05-07.

Fastighetsfakta

Foreningens fastighet har forvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun
Gustavsberg 1:481 2015 Varmdo

Fullvardesforsakring finns via Brandkontoret.
| forsakringen ingar kollektivt bostadsrattstillagg for medlemmarna samt ansvarsforsakring for styrelsen.

Uppvarmning sker via fjarrvarme.

Byggnadsar och ytor

Fastigheten bebyggdes 2016 och bestar av 3 flerbostadshus.
Vardedret ar 2016.

Byggnadernas totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 5 947 m2, varav 5 845 m2 utgor lagenhetsyta och 102 m2 utgor
lokalyta.

Lagenheter och lokaler
Foreningen upplater 100 ldgenheter med bostadsratt samt 1 lokal med hyresratt.

Lagenhetsfordelning:

51

28

1" 10
0 0

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok
Verksamhet i lokalerna Yta Loptid
Fastighetsmaklare 102 m? 2021-06-30

Teknisk status
Forvaltning
Foreningens forvaltningsavtal och dvriga avtal.

Avtal Leverantor
Ekonomisk férvaltning SBC

Teknisk forvaltning SBC
Tradgardsskotsel PB Mark & Miljo
Snérdjning PB Mark & Milj6
El Vattenfall
Fjarrvdrme Fortum
Fiber/Internet Com Hem
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Foéreningens ekonomi

FORANDRING LIKVIDA MEDEL 2019 2018
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 3998 933 13 448 805

INBETALNINGAR

Rorelseintakter 4561 241 4745 377
Finansiella intakter 4614 9701
Minskning kortfristiga fordringar 49 633 112 225
4615 488 4 867 303
UTBETALNINGAR
Rorelsekostnader exkl avskrivningar 2724218 2 475 690
Finansiella kostnader 925 675 930 272
Minskning av langfristiga skulder 1488 148 1543173
Minskning av kortfristiga skulder 1812 880 9 368 040
6 950 921 14 317 175
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT* 1663 499 3998 933
ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL -2335434 -9 449 872

*Likvida medel redovisas i balansrakningen under posterna
Kassa och Bank samt Ovriga fordringar.

Fordelning av intakter och kostnader

Ovriga  Hyror Kapital- Reparationer
intakter 5% kostnader 3%
12%

Taxebundna
kostnader
15%

%

Ovrig drift
17%

Avskriv-

Arsavgifter ningar
91% 3%

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus ar 1 337 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hégst 0,3 procent av
taxeringsvardet fér bostadshus med tillhérande tomtmark. Féreningen &r befriad fran fastighetsavgiften de forsta
femton dren. Detta utgar fran féreningens nybyggnadsar.

Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas taxeringsvarde.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Under verksamhetsaret har endast [6pande underhall utforts.
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Medlemsinformation

Medlemslagenheter: 100 st
Overlatelser under &ret; 16 st

Brf Dreja Porslinsfabriken

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av siljare.

Antal medlemmar vid rdkenskapsarets borjan: 143
Tilkommande medlemmar: 22

Avgdende medlemmar: 28

Antal medlemmar vid rdkenskapsarets slut: 137

Flerarsoversikt

769628-4327

Nyckeltal 2019 2018 2017 2016
Arsavgift/m? bostadsrattsyta 708 707 707 117
Hyror/m2 hyresrattsyta 2 196 2120 2127 350
Lan/m?2 bostadsrattsyta 12 604 12 859 13123 13207
Elkostnad/m? totalyta 24 31 34 -
Varmekostnad/m? totalyta 79 75 71 22
Vattenkostnad/m?2 totalyta 65 102 41 6
Kapitalkostnader/m?2 totalyta 156 156 154 25
Soliditet (%) 73 72 70 67
Resultat efter finansiella poster (tkr) -3 152 -2719 -2 229 349
Nettoomsattning (tkr) 4 492 4732 4723 784

Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 5 845 m2 bostdder och 102 m2 lokaler.

Sida 4 av 14



Forandringar eget kapital

Brf Dreja Porslinsfabriken

Disposition av
féregaende
ars resultat

769628-4327

Belopp vid Forandring enl stémmans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 205 530 000 0 0 205 530 000
Fond for yttre underhall 655 308 200 000 0 455 308
S:a bundet eget kapital 206 185 308 200 000 0 205 985 308
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -5 187 437 -200 000 -2718 584 -2 268 853
Arets resultat -3 151737 -3 151737 2718584 -2 718 584
S:a ansamlad forlust -8 339174 -3 351737 0 -4 987 437
S:a eget kapital 197 846 134 -3151 737 0 200 997 871
Resultatdisposition
Till féreningsstammans forfogande star foljande medel:
arets resultat -3 151737
balanserat resultat fore reservering till fond for yttre underhall -4 987 437
reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar -200 000
summa balanserat resultat -8 339 174
Styrelsen foreslar foljande disposition:
att i ny rékning 6verfors -8 339 174

Betraffande féreningens resultat och stallning i évrigt hanvisas till féljande resultat- och balansrdkning med noter.
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Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2019 2018
RORELSEINTAKTER

Nettoomsattning Not 2 4 492 267 4732 196
Ovriga rorelseintakter Not 3 68 974 13 181
Summa rorelseintakter 4 561 241 4745 377
RORELSEKOSTNADER

Driftkostnader Not 4 -2 138 941 -1 970 649
Ovriga externa kostnader Not 5 -468 241 -388 464
Personalkostnader Not 6 -117 037 -116 577
Avskrivning av materiella Not 7 -4 067 699 -4 067 699
anlaggningstillgangar

Summa rorelsekostnader -6 791 917 -6 543 389
RORELSERESULTAT -2230 677 -1798 012
FINANSIELLA POSTER

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 4614 9701
Rantekostnader och liknande resultatposter -925 675 -930 272
Summa finansiella poster -921 061 -920 571
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -3151737 -2718 584
ARETS RESULTAT -3151737 -2718 584
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Balansrakning

TILLGANGAR 2019-12-31 2018-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark Not 8 265 295 764 269 363 463
Summa materiella anlaggningstillgangar 265 295 764 269 363 463
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i intresseforetag 122 903 122 903
Andra langfristiga vardepappersinnehav 5 000 000 5 000 000
Summa finansiella anlaggningstillgangar 5122903 5122903
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 270 418 667 274 486 366
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar 2392 240
Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel ~ Not 9 903 633 1541 362
Forutbetalda kostnader och upplupna Not 10 86710 140 990
intakter

Summa kortfristiga fordringar 992 735 1682 592
KASSA OCH BANK

Kassa och bank 814 342 2 509 551
Summa kassa och bank 814 342 2509 551
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 1 807 076 4192 143
SUMMA TILLGANGAR 272 225 743 278 678 508
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 205 530 000 205 530 000
Fond for yttre underhall Not 11 655 308 455 308
Summa bundet eget kapital 206 185 308 205 985 308
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -5 187 437 -2 268 853
Arets resultat -3 151 737 -2 718 584
Summa fritt eget kapital -8 339 174 -4 987 437
SUMMA EGET KAPITAL 197 846 134 200 997 871
LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut Not 12,13 72 982 022 74 470 170
Summa langfristiga skulder 72 982 022 74 470 170
KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av skulder till Not 12,13 688 148 688 148
kreditinstitut

Leverantdrsskulder 193 499 540 595
Skatteskulder 32 439 30020
Ovriga skulder 18 665 1467 780
Upplupna kostnader och férutbetalda Not 14 464 836 483 925
intakter

Summa kortfristiga skulder 1397 588 3210 467
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 272 225 743 278 678 508
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Noter

Belopp anges i kronor om inte annat anges.

Not 1 REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med BFNAR 2012:1, Arsredovisning och
koncernredovisning (K3).

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beléper
pa rdkenskapsaret redovisas som intakt.

Tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvarden om inte annat anges.
Fordringar har efter individuell vardering upptagits till belopp varmed de beraknas
inflyta.

Reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar goérs i arsbokslutet. Férslag till
ianspraktagande av fond for yttre underhall for arets periodiska underhall lamnas i
resultatdispositionen.

Avskrivningar pa anldggningstillgangar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvardet och berdknad nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar uttryckt i antal
ar tilldmpas.

Avskrivningar 2019 2018
Stomme och grund 100 ar 100 ar
Yttertak 40 ar 40 ar
Fasader/Balkonger 40 ar 40 ar
Fonster, dérrar och portar 40 ar 40 ar
Stomkomplettering 50 ar 50 ar
Stamledningar VA 50 ar 50 ar
Varmesystem 50 ar 50 ar
Luftbehandlingssystem 30 ar 30 ar
Fastighetsel 50 ar 50 ar
Hissar 35 ar 35 ar
Utemiljé allmant 25 ar 25 ar
Likvida placeringar vérderas i enlighet med Arsredovisningslagen till det ldgsta av
anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Not2  NETTOOMSATTNING 2019 2018
Arsavgifter 4 135 382 4131122
Hyror lokaler momspliktiga 224 002 216 220
Hyror garage/parkering 0 253 120
Bredbandsintakter 104 464 104 336
Varmeintakter 16 100 15743
Avgift andrahandsuthyrning 12 309 11643
Oresutjamning 11 12

4 492 267 4732 196
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Not3  OVRIGA RORELSEINTAKTER 2019 2018
Fakturerade kostnader 16 672 5000
Forsakringsersattning 0 1382
Ovriga intakter 52 302 6 799

68 974 13 181

Not4  DRIFTKOSTNADER 2019 2018
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel bestallning 5095 1795
Fastighetsskotsel gard entreprenad 89 039 85902
Fastighetsskotsel gard bestallning 10710 18 652
Snéréjning/sandning 84 681 115333
Mattvatt/Hyrmattor 25 461 52 041
Hissbesiktning 6268 9028
Gemensamma utrymmen 96 011 497
Gard 1808 21184
Serviceavtal 10 178 0
Forbrukningsmateriel 35 152 10512
Teleport/hissanldggning 6 786 0
Stoérningsjour och larm 20 567 6225
Brandskydd 151 080 58 532

542 836 379 701
Reparationer
Entré/trapphus 1851 11751
Las 4742 3963
WS 56 075 4138
Varmeanldggning/undercentral 18 949 0
Ventilation 92 467 0
Elinstallationer 3896 3877
Tele/TV/Kabel-TV/porttelefon 0 3401
Hiss 68 623 15878
Mark/gard/utemiljo 3074 0
Skador/klotter/skadegdrelse 0 8479

249 677 51488
Taxebundna kostnader
El 140 416 182 381
Varme 470 332 448 222
Vatten 387 404 604 416
Sophdmtning/renhalining 158 384 156 739

1156 536 1391756

Ovriga driftkostnader
Forsakring 66 493 27 252
Kabel-TV 105 971 105 443

172 464 132 695
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 17 429 15010
TOTALT DRIFTKOSTNADER 2 138 941 1970 649
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Not5  OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2019 2018
Kreditupplysning 6 393 4587
Tele- och datakommunikation 0 519
Juridiska atgarder 58 285 0
Inkassering avgift/hyra 0 425
Revisionsarvode extern revisor 18 675 2926
Foreningskostnader 2512 2 840
Styrelseomkostnader 0 775
Fritids- och trivselkostnader 0 1864
Studieverksamhet 436 0
Forvaltningsarvode 376 950 354 368
Administration 4990 5219
Konsultarvode 0 14 940

468 241 388 464

Not 6  PERSONALKOSTNADER 2019 2018
Anstallda och personalkostnader
Foreningen har inte haft ndgon anstalld.

Foljande ersattningar har utgatt

Styrelse och internrevisor 90 230 91 000

Sociala kostnader 26 807 25577
117 037 116 577

Not7  AVSKRIVNINGAR 2019 2018
Stomme och grund K3 745 993 745993
Yttertak K3 220 057 220 057
Fasader/balkonger K3 330 085 330 085
Fonster/dorrar och portar K3 275 071 275071
Stomkomplettering férening K3 352 091 352 091
Stomkomplettering medlem K3 660 171 660 171
Stamledningar VA K3 220 057 220057
Varmesystem K3 308 080 308 080
Luftbehandlingssystem K3 645 500 645 500
Hissar K3 125747 125 747
Utemiljé allmant K3 184 848 184 848

4 067 699 4 067 699
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Not8  BYGGNADER OCH MARK 2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 277 498 860 277 498 860
Utgaende anskaffningsvarde 277 498 860 277 498 860
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan -8 135 398 -4 067 699
Arets avskrivningar enligt plan -4 067 699 -4 067 699
Utgaende avskrivning enligt plan -12 203 096 -8 135 398
Planenligt restvarde vid arets slut 265 295 764 269 363 463
| restvardet vid arets slut ingar mark med 57 442 000 57 442 000
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 96 056 000 73 345 000
Taxeringsvarde mark 25 204 000 19 156 000
121 260 000 92 501 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader 120 000 000 91 000 000
Lokaler 1260 000 1501 000
121 260 000 92 501 000
Not9  OVRIGA FORDRINGAR 2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 54 475 13756
Klientmedel hos SBC 849 158 1489 382
Fordringar 0 35724
Fordringar kreditfakturor 0 2 500
903 633 1541 362
Not 10 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH 2019-12-31 2018-12-31
UPPLUPNA INTAKTER
Forsakring 60 046 51220
Kabel-TV 26 664 26 490
Garageintakter 0 63 280
86 710 140 990
Not 11 FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan 455 308 273 391
Reservering enligt stadgar 200 000 181917
Reservering enligt stdmmobeslut 0 0
lanspraktagande enligt stadgar 0 0
lanspraktagande enligt stimmobeslut 0 0
Vid arets slut 655 308 455 308
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Not 12  SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Rantesats Belopp Belopp Villkors-
2019-12-31 2019-12-31 2018-12-31 andringsdag
Handelsbanken 1,400 % 18 088 388 18 281 688 2023-09-01
Handelsbanken 1,050 % 16 921 757 18 216 605 2024-09-01
Handelsbanken 1,210 % 19 330 025 19 330 025 2022-06-01
Handelsbanken 1,170 % 19 330 000 19 330 000 2021-06-01
Summa skulder till kreditinstitut 73 670 170 75 158 318
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -688 148 -688 148
72 982 022 74 470 170
Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 70 229 430 kr.
Not 13 STALLDA SAKERHETER 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 77 320 051 77 320 051
Not 14 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2019-12-31 2018-12-31
FORUTBETALDA INTAKTER
El 19 067 19 275
Varme 52 372 60 345
Extern revisor 20 000 20 000
Ranta 21725 21725
Avgifter och hyror 351 672 362 580
464 836 483 925
Not 15 VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

Inga storre underhallsarbeten planerade.
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Styrelsens underskrifter

GUSTAVSBERG den (z{ / (‘ 2020

a > T ‘ //-'v‘“ Sy ~ Aj_\(
Peter Ekroth T Anna Asp -
Ordfdrande Ledamot

Birgitta Lundmark
Ledamot

Min revisionsberattelse har lamnats den ?Z_ / ‘—/ 2020

‘Chiister Andersson
Extern revisor
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NACKA REVISION & 1(3)
REDOVISNING AB

Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Bostadsréttsforeningen Dreja Porslinsfabriken, org.nr 769628-4327.

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsréttsforeningen Dreja Porslinsfabriken
for ar 2019.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla vdsentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31 december
2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller resultatrakningen och balansrékningen 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 ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar
oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrackliga och dandamaélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en réttvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer &r
nodviandig for att uppritta en arsredovisning som inte innehaller nigra visentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av féreningens forméaga att
fortsétta verksamheten. Den upplyser, nér sa &r tillampligt, om forhdllanden som kan paverka
formagan att fortsétta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift.

Revisorns ansvar

Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
lamna en revisionsberattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet 4r en hog grad av
sdkerhet, men &dr ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om en saddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut som anviandare fattar med grund i
arsredovisningen.



NACKA REVISION & 2 3)
REDOVISNING AB

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

e identifierar och beddmer jag riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsétgérder bland annat utifran
dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ér tillrickliga och dndamélsenliga for att utgéra en
grund for mina uttalanden. Risken for att inte upptéicka en visentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter r hogre 4n for en vésentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig
information eller asidosittande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min
revision for att utforma granskningsatgarder som &r limpliga med hénsyn till omsténdigheterna,
men inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid
upprittandet av arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhémtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana
hindelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foéreningens forméaga att
fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vésentlig osékerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberittelsen fista uppmérksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar 4r otillrickliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet
for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller forhallanden gora att en forening inte
langre kan fortsdtta verksamheten.

e utvirderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehéllet i arsredovisningen,
daribland upplysningarna, och om &rsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pé ett sitt som ger en réttvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag maste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
diribland de betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforeningen Dreja Porslinsfabriken for &r 2019 samt av forslaget till dispositioner
betriffande féreningens forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rdkenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nédrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ir oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.



NACKA REVISION & 3(3)
REDOVISNING AB

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamaélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med héansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stdllning i Svrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angelédgenheter.
Detta innefattar bland annat att fortlopande bedoma foéreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation dr utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande stt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av férvaltningen, och dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

e fOretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

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

Mitt mél betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller foérlust, och
didrmed mitt uttalande om detta, 4r att med rimlig grad av sidkerhet bedoma om forslaget &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet dr en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust inte ar forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk instédllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
rdkenskaperna. Vilka tillkommande granskningsétgérder som utfors baseras pa min professionella
bedomning med utgangspunkt i risk och visentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa
sédana atgérder, omraden och forhallanden som ar vésentliga fér verksamheten och dér avsteg och
overtradelser skulle ha sirskild betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra férhallanden som ir relevanta for mitt uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande
foreningens vinst eller forlust har jag granskat om férslaget 4r forenligt med bostadsréttslagen.

Nacka den 22 april 2020

* o

WL/“
Christer Andersson
Auktoriserad revisor
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Budget
BUDGET Budget 2020 utfall 2019 Budget 2019
RORELSEINTAKTER
Arsavgifter 4133 000 4135382 4133 000
Hyror lokaler momspliktiga 220 000 224002 216 000
Hyror garage/parkering 250 000 0 250 000
Bredbandsintakter 104 000 104 464 104 000
Varmeintakter 15 000 16 100 15 000
Avgift andrahandsuthyrning 0 12 309 0
Oresutjamning 0 1M 0
Fakturerade kostnader 0 16 672 0
Ovriga intakter 0 52 302 0
4722 000 4561 241 4718 000
RORELSEKOSTNADER
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel bestallning -5 000 -5 095 -5 000
Fastighetsskotsel gard entreprenad -72 000 -89 039 -90 000
Fastighetsskotsel gard bestallning -10 000 -10710 -20 000
Snéréjning/sandning -75 000 -84 681 -30 000
Mattvatt/Hyrmattor 0 -25 461 -60 000
Hissbesiktning -10 000 -6 268 -10 000
Gemensamma utrymmen -10 000 -96 011 -2 000
Gard -10 000 -1808 0
Serviceavtal 0 -10 178 0
Forbrukningsmateriel -30 000 -35 152 -5 000
Teleport/hissanlaggning 0 -6 786 0
Stoérningsjour och larm -10 000 -20 567 -7 000
Brandskydd -25 000 -151 080 0
-257 000 -542 836 -229 000
Reparationer
Fastighet forbattringar -200 000 0 -50 000
Entré/trapphus 0 -1 851 0
Las 0 -4.742 0
VVS 0 -56 075 0
Varmeanldggning/undercentral 0 -18 949 0
Ventilation 0 -92 467 0
Elinstallationer 0 -3896 0
Hiss 0 -68 623 0
Mark/gard/utemiljo 0 -3074 0
-200 000 -249 677 -50 000
Periodiskt underhall
Mark/gard/utemiljo -200 000 0 0
-200 000 0 0
Taxebundna kostnader
El -120 000 -140 416 -180 000
Varme -500 000 -470 332 -500 000
Vatten -400 000 -387 404 -200 000
Sophamtning/renhdllning -164 000 -158 384 -160 000
-1 184 000 -1 156 536 -1 040 000
Ovriga driftskostnader
Forsakring -80 000 -66 493 -60 000
Kabel-TV -110 000 -105 971 -110 000
-190 000 -172 464 -170 000
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Budget 2020 Utfall 2019 Budget 2019
Fastighetsskatt
Fastighetsskatt/kommunal avg. -15 000 -17 429 -15 000
-15 000 -17 429 -15 000
Ovriga forvaltnings- och rérelsekostnader
Kreditupplysning -7 000 -6 393 -5 000
Tele- och datakommunikation -1 000 0 -2 000
Juridiska atgarder 0 -58 285 0
Inkassering avgift/hyra 0 0 -1 000
Revisionsarvode extern revisor -20 000 -18 675 -15 000
Foreningskostnader -3000 -2 512 -5 000
Styrelseomkostnader -1 000 0 -1 000
Fritids- och trivselkostnader -2 000 0 -3000
Studieverksamhet 0 -436 0
Forvaltningsarvode -400 000 -376 950 -400 000
Administration -5 000 -4.990 -5 000
-439 000 -468 241 -437 000
Personalkostnader
Styrelsearvode -92 000 -90 230 -92 000
Arbetsgivaravgifter -29 000 -26 807 -29 000
-121 000 -117 037 -121 000
Avskrivningar och nedskrivningar
Stomme och grund K3 -746 000 -745 993 -746 000
Yttertak K3 -221 000 -220 057 -221 000
Fasader/balkonger K3 -331 000 -330 085 -331 000
Fonster/dorrar och portar K3 -276 000 -275 071 -276 000
Stomkomplettering férening K3 -353 000 -352 091 -353 000
Stomkomplettering medlem K3 -661 000 -660 171 -661 000
Stamledningar VA K3 -221 000 -220 057 -221 000
Varmesystem K3 -309 000 -308 080 -309 000
Luftbehandlingssystem K3 -646 000 -645 500 -646 000
Hissar K3 -126 000 -125 747 -126 000
Utemiljo allmant K3 -185 000 -184 848 -185 000
-4 075 000 -4 067 699 -4 075 000
SA RORELSENS KOSTNADER -6 681 000 -6 791 917 -6 137 000
RORELSERESULTAT -1 959 000 -2 230 677 -1 419 000
FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Ranteintakter 0 4791 0
Drojsmalsranta avgifter/hyror 0 -177 0
Lanerantor -930 000 -925 670 -950 000
Rantekostnader skattekonto 0 -5 0
-930 000 -921 061 -950 000
RESULTAT -2 889 000 -3 151737 -2 369 000
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Hur man laser en arsredovisning

Arsredovisningen ar den redovisning styrelsen lamnar 6ver ett avslutat rakenskapsar och
som behandlas vid foreningsstamman. Arsredovisningen ska innehalla forvaltningsberat-

telse, resultatrakning, balansrakning och noter.

1. Forvaltningsberattelsen
Redogorelse av verksamheten i form av text och
tabeller.

2. Resultatrdkningen

Visar féreningens samtliga intakter och kostna-

der under rakenskapssaret. Overstiger intikterna
kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid omvant
forhallande uppstar forlust. Styrelsen foreslar for
féreningsstdmman hur arets resultat ska disponeras.

3. Balansrakningen

Visar foreningens samtliga tillgdngar och skulder samt
eget kapital vid den sista dagen i foreningens
rakenskapsar. Foreningens tillgdngar bestar av an-
laggningstillgdngar (t ex fastigheter, inventarier samt
finansiella tillgdngar och omsattningstillgangar (t ex
likvida medel och kort-fristiga fordringar).
Foreningens skulder bestar av langfristiga skulder (t
ex fastighetslan) och kortfristiga skulder (t ex for-
skottshyror och leverantorsskulder).

Under eget kapital redovisas grundavgifter, olika fon-
der samt disponibla vinstmedel eller ansamlad forlust.

Termer i arsredovisningen
ANLAGGNINGSTILLGANGAR &r tillgangar i féren-
ingen som ar avsedda for langvarigt bruk.

AVSKRIVNINGAR &r den kostnad som motsvarar
vardeminskning pa bl.a. féreningens byggnad och
inventarier. Avskrivningar gors for att fordela kostna-
der paflera ar.

DRIFTSKOSTNADER é&r kostnader for I6pande funk-
tioner i en fastighet. Exempel pa driftskostnader

i en bostadsrattsforening ar varme, el, vatten och av-
lopp, stadning, sophdmtning och fastighetsskotsel.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL &r en fond som
féreningen enligt stadgar och/eller stammobeslut
gor en reservering till rligen. Syftet ar att sdkerstilla
utrymme for fastighetens framtida underhall.
KORTFRISTIGA SKULDER &r skulder som forfaller till
betalning inom ett ar.

LIKVIDITET ar foreningens betalningsférmaga pa
kort sikt och utgors av foreningens tillgangliga bank-
medel.

LANGFRISTIGA SKULDER &r skulder som forfaller il
betalning om ett ar eller senare.

OMSATTNINGSTILLGANGAR ér tillgdngar som
l[6pande forbrukas, séljs eller omvandlas till likvida
medel. Omsattningstillgdngarna anvands for att
betala I6pande utgifter och finansiera den dagliga
verksamheten.

SOLIDITET &r foreningens eget kapital i procent i
forhallande till de totala tillgdngarna (bendmns som
balansomslutning).

STALLDA PANTER OCH SAKERHETER avser de pant-
brev/fastighetsinteckningar som féreningen lamnat
som sakerhet for erhallna an.

REVISIONSBERATTELSE &r dér revisorerna uttalar

sig om arsredovisningen, forvaltningen och om
styrelsens forslag till anvandande av 6verskott eller
tackande av underskott, samt om de anser att foren-
ingsstamman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens
ledamoter.

UNDERHALLSKOSTNADER &r utgifter for planerade
underhallsatgarder enligt underhallsplan eller mot-
svarande som i redovisningen redovisas direkt som
kostnad i resultatrakningen.

VARDEHOJANDE UNDERHALL &r utgifter for funk-
tionsforbattrande dtgarder enligt underhallsplan el-
ler motsvarande och som redovisas som investering
i balansrakningen och kostnadsfors over tillgangens
livslangd (se dven “Avskrivningar”).

SPARA DIN ARSREDOVISNING,
DET AR EN VARDEHANDLING!
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