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FORVALTNINGSBERATTELSE
Styrelsen f6r Brf Tulpantradet far harmed avge drsredovisning for rdkenskapsaret 2019-01-01 - 2019-12-31.

VERKSAMHETEN

Allmént om verksamheten

Foreningen har till andamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter och lokaler under nyttjanderétt och utan tidsbegransning. Upplatelse far dven omfatta mark som
ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anvindas som komplement till bostadsldgenhet eller fokal.

Foreningen &r ett privatbostadsforetag (s.k. skta bostadsrattsforening) enligt inkomstskattelagen.

Féreningens gallande stadgar registrerades hos Bolagsverket 2019-10-08. Den ekonomiska planen finns registrerad hos
Bolagsverket.

Féreningen har sitt séte i Stockholms kommun och ar beldgen pé adresserna Folkparksviagen 160-166 och 172.

Foreningens fastighet
Foreningen forvarvade 2004-02-12 fastigheten Sjéstéveln 2.

P& foreningens fastighet finns ett flerbostadshus i 2-9 vaningar med kallare. Totalt finns 166 ligenheter varav en
gruppbostad innehéllande sex ligenheter och en gemensam ldgenhet samt sex satellitligenheter och fér dem en
gemensam lagenhet. Totalt finns ddrmed 152 bostadsritter.

Lagenhetsfordelning:
35 st 1 rum och kok
103 st 2 rum och kok

7 st 3 rum och kok
20 st 4 rum och kdk
1st 5 rum och kek

Den totala bostadsarean uppgér till 14.115 kvm. Markens area uppgar till 17.607 kvm.

Foreningens medlemmar har, genom Solberga Gard SFF, dven tiligéng till pool, bastu och 4 st tvattstugor i omradet.
Detsamma galler tiligéng till en foreningslokal och tvé géstiagenheter.

P& fastigheten finns &ven ett garage bestdende av 117 parkeringsplatser samt fem parkeringsplatser utomhus.
Fastighetens taxeringsvarde uppgick vid &rets utgang till 288.800.000 (f.g. 8r 244.400.000) kr varav markviardet motsvarar
91.000.000 (f.g. &r 63.000.000) kr och byggnadsvirdet 197.800.000 (f.g. ar 181.400.000) kr. Nytt taxeringsvarde asatts

fastigheten vart tredje ar.

Fastigheten &r fullvardesforsakrad hos Trygg-Hansa. I forsakringen ingér dven ett kollektivt bostadsrattstilligg. Boende
behdver darmed inte teckna detta tillagg till sina hemférsakringar.

Fastighetens tekniska status och langsiktiga varde

Foreningens byggnad uppférdes ursprungligen 1968. Efter omfattande om- och tilloyggnader har fastigheten &satts
nybyggnadsar 2004. Nagot riktigt omfattande underhalisbehov har dirmed dnnu inte funnits.

Enligt féreningens stadgar ska avsittning arligen goras till fonden for yttre underhall med minst 25 kr/kvm bostadsarea,
vilket motsvarar 352.875 kr per ar. De fonderade medlen avser att bidraga till det planerade periodiska underhallet for
fastigheten. Fastighetens langsiktiga vérde forutsitter att detta underhall utfors. .

Detta har medfért att féreningen valt att, genom en byggnadsteknisk entreprendr, uppritta en detaljerad
underhaéllsplan med en planeringshorisont pa 30 r. Planen ska uppdateras vid behov. Detta har skett under 2019.
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For att dven beakta underhéllskostnader som forvantas intraffa efter 30 ar, har en berakning ocksa gjorts av den s.k.
eviga underhallskostnaden. Den eviga underhéliskostnaden férvantas motsvara den genomsnittliga arskostnaden for

foreningens yttre underhéll. Denna uppgar fér den uthyrningsbara arean, UBA, till 69,45 kr per kvadratmeter och ar eller
totalt 980 tkr per ar.

For att finansiera forvantade framtida underhall samt férdela underhallskostnaderna dver aren p ett réttvist sétt pa
samtliga boende, rekommenderar styrelsen dock att arligen avsitta medel till fond fér yttre underhali motsvarande den
30-ariga underhéliskostnaden som &r 58,33 kr per kvadratmeter och 8r UBA eller totalt 823 tkr per &r efter att hansyn
tagits till ingadngsvardet i fonden.

Det bor observeras att stambyten och omdragning av el inte ingar i underh3lisplanen. Ett stambyte kan férvantas

behdva genomféras ca ar 2045. Kostnaden for ett stambyte i dagens kostnadslage uppgar till ca 150 tkr per lagenhet
exklusive badrum.

Tidigare st6rre underhélisétgérder: Ar
Byte av armaturer/nédljusbelysning i tva trapphus 2014
Installation av varmekabel i en hingranna 2015
OVK-besiktning 2015
Stamspolning 2016
Fasadrenovering av mindre omfattning 2016
Atgarder ventilationssystem/aggregat 2016-2017
Brandskyddskontroll/viss brandtatning 2017
Arbeten avseende el och armaturer i framférallt garaget 2017
Byte schaktdorrar hiss pé& bottenvaning och plan 1 2017
Méining av hisspartier samt golv och végg vid hiss 2017
Ommalning fyra entré-/dérrpartier 2017
OVK-besiktning 2018
Kontroll, rensning och tétning hangrannor och stuprér 2018
Ombyggnation av armaturer till LED 2018

Beslut fattades under 2018 att installera totalt 8 elladdstationer i garaget, varav 3 st kommer att kunna hyras ut av Brf
Tulpantradet. Installationen har genomférts i bérjan av ar 2019,

Under 2019 har kamerasystem installerats i entréer samtidigt som Solberga Gard SFF ha installerat kamerasystem i
kéllsorteringsrum. Visst underhéll/byte har gjorts av golvmattor i korridorer. Putslagning har skett pa fasad och
belysningsarmaturer har fortsatt att bytas ut. Dartill har underhalisdtgérder vidtagits avseende varme- och ventilationssystem.
Slutligen har ett antal skarmvaggar och dverliggare &tgardats avseende altaner.

Styrelsen i Brf Tulpantradet pabérjade under 2017 en utredning avseende installation av varmevéxlare i ventilationssystemet
for att kunna &tervinna en stor del av den franluftsvirme som gar ut i garaget. | och med att det avser garaget berdr detta dven
Solberga Gérd SFF. Under 2018 och 2019 har utredningen fortsatt for att utmynna i ett forslag till beslut i fragan till féreningens
medlemmar. Vid extra féreningsstamma 2020-01-14 har beslutats att denna investering ska genomféras. Installationen kommer
att ske under forsta halvaret 2020.

Enligt underhéllsplanen beréknas det planerade periodiska underhéllet under de kommande 10 &ren att uppga till 3.315 tkr.
Merparten av de arbeten som ingér i detta ar OVK-besiktningar vart tredje &r samt rensning av ventilationskanaler, &tgarder i
hisshallar samt atgarder av VVS- och elinstallationer.

Fastighetsf6rvaltning

Avtal for fastighetsskotsel finns tecknat med Akerlunds Fastighetsservice AB. Lokalvard skéts av Chris stadfirma. For
ekonomisk férvaltning finns avtal tecknat med ABJ Boférvaltning AB. Utdver dessa s finns serviceavtal tecknade med fler
foretag t.ex. inom el, ventilation, brandskydd och undercentral.
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Styreise, revisorer och valberedning

Styrelsen har efter ordinarie foreningsstdmma och paféliande konstituerande styrelseméte haft féljande sammanséttning:

Claes Modess Ledamot, ordférande T.o.m. stdmman 2020
Helene Nilsson Ledamot, vice ordférande och ekonomiansvarig T.0.m. stdmman 2020
Ola Stenlaas Ledamot, sekreterare T.0.m. stdmman 2020
Staffan Knutsson Ledamot T.o.m. stdmman 2020
Rolf Blomster Ledamot T.o.m. stdmman 2020
Ingela Ulmestedt Suppleant T.o.m. stdmman 2020
Helene Magnusson Suppleant T.o.m. stdmman 2020
Yucong Liang Suppleant T.o.m. stdmman 2020
Torsten Enquist Suppleant T.o.m. stdmman 2020

Foreningens firma tecknas, férutom av styrelsen, av tva styrelseledaméter i férening.

Styrelsen har under éret hallit 12 (f.g. &r 12) st protokollférda sammantraden. Fér styrelsens arbete finns en ansvarsforsakring
tecknad hos Trygg-Hansa.

Revisorer

BOREV Revision AB

Tomas Ericson

Huvudansvarig auktoriserad revisor

Valberedning

Eva Lothigius Sammankailande
Mats Hansson
Thomas Bergman

Féreningens ekonomiska situation

Foreningens ekonomi &r god. Arsavgifterna har kunnat hallas oféréandrade sedan 2012 da de hojdes med 8 %. Nagon
avgiftshojning finns inte heller budgeterad for 2020. Den senaste avgiftshajningen gjordes delvis for att kompensera det
intdktsbortfall som da hade skett genom att det tidigare erhélina réntebidraget avvecklades fr.o.m. 2007 for att helt upphéra
vid utgéngen av 2011. Féreningen blev darmed kénsligare fér utvecklingen pa rantemarknaden. Fér att motverka denna
sarbarhet utan att behdva binda de stora ldnen pa langre sikt pa traditionellt vis, valde féreningen att teckna s.k. rénteswapar
och ett réntetak hos Nordea Bank Finland Plc. Detta f6r att bibehdlla viss flexibilitet avseende forandring av laneportfslien. En

annan sak som tidigare har péverkat foreningen negativt ar att halv fastighetsavgift bérjade att betalas fr.o.m. 2010 och full
fastighetsavgift betalas fr.o.m. 2015.

Aven om féreningens resultat endast visar pa ett Gverskott pa 181 tkr &r foreningens likviditet mycket god och den ekonomiska
stéliningen fortsatter att stérkas. Under 2019 har de likvida medien 8kat frdn 5.074 tkr till 5.354 tkr, d.v.s. en &kning med 280 tkr.
Da ska aven hansyn tas till att extraamortering har gjorts pa ett av lanen med 1.000 tkr samt att amorteringstakten har hojts
avseende de I6pande amorteringamna med ytterligare 400 tkr for andra halvaret 2019. De planenliga amorteringarna kommer
ddrmed under kommande &r att uppga till 2.000 tkr per ar. Enligt budgeten for 2020 beraknas de likvida medlen att minska med
ca. 240 tkr. Detta da investering i varmesystemet har budgeterats att uppgé till ca. 1.500 tkr och finansieras med egna medel.
Bortsett fran denna investering skulle de likvida medien istillet dka med 1.260 tkr.

Foreningen skulle dérmed ackumulera tillrackligt med likvida medel fér att utféra det underhall som forvantas under manga ar
framéver och samtidigt ha téckning for den avséttning som ska géras till fonden for yttre underhall for framtida underhall. Detta
trots att ambitionsnivan héjts betydligt avseende amorteringar p4 lanen.

Fastighetslan

Foreningen har fyra hypotekslan hos Nordea. Lanen uppgick till totalt 117.231.705 (f.g. &r 119.831.705) kr vid &rets utgang.
Foreningen har vid drets utgang aven ett rantederivat tecknat hos Nordea Bank Finland Plc. Detta efter att ett rintederivat

avslutats per 2019-05-24. For vidare information om réntesatser, amorteringsvillkor, villkorséndringsdagar och rantederivatets
villkor hénvisas till not.

Féreningens skattesituation

From. 2015 bérjade foreningen att betala full fastighetsavgift for bostdderna enligt gallande regler. Dartill betalar foreningen

fastighetsskatt for sina lokaler. Fastighetsskatten for lokaler uppgar till 1 % av lokalernas taxeringsvérde. .
G (o
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F&r bostdderna betalas kommunal fastighetsavgift. Denna avgift har under 2019 uppgétt till 1.377 kr per bostad. Fér 2020
kommer avgiften att uppga till 1.429 kr per bostad. Féreningen betalar ingen statlig inkomstskatt pa kapitalinkomster om de
kan anses hanférliga till foreningens fastighet.

Viésentliga hiandelser under rikenskapsaret

Utdver de atgérder som har redovisats under rubriken fastighetens tekniska status ovan har @ven en del reparationsarbeten
utférts. De storre reparationsatgarderna har avsett vattenskador. Arbetet med vattenskadan avseende rér i killaren har
avslutats. De skador som uppkommit p.g.a. att vatten tréingt in utifrén avseende fasaden mellan véning 8 och 9 i port 160 har
atgdrdats. Dartill har en vattenskada uppkommit dven i foreningens andra gastligenhet. Gastlagenheten har aterstillts efter
arsskiftet. Slutligen har en vattenskada uppstatt i en bostad vid lickage frén en blandare. | 6vrigt har dven mindre

reparationsatgérder av mer normal omfattning utférts under aret. Dessa redovisas i noten [pande reparationer och
underhall.

Upprustning, rengdring och skyltning av entréernas samtliga postfack har skett for att forskona och uppna enhetlighet.

Styrelsen har under aret fortsatt att utveckla féreningens hemsida samt utarbetat en mangd styrdokument, arbetsrutiner och
riktlinjer i syfte att effektivisera styrelsens arbete och underlétta fér kommande styrelser.

Styrelsen har, liksom tidigare &r, haft kontinuerliga méten med bank och leverantérer samt deltagit i arbetet med
samfallighetsféreningarna.

MEDLEMSINFORMATION

Ordinarie foreningsstdmma har hallits 2019-05-23. P4 den ordinarie stimman behandlades bl.a. ett forslag till stadgedndringar
for att modernisera och fortydliga dessa. Vid extra féreningsstimma 2019-09-24 har detta forslag till stadgeandringar

behandlats en andra gang och de nya stadgarna blev dérmed slutligt godkénda. Stadgarna har registrerats hos Bolagsverket
per 2019-10-08.

Ett medlemsméte har héllits 2019-11-28 dér bl.a. féreningens budget for 2020 presenterats. Dessutom informerades om
utférda och pagéende projekt. 2020-01-14 har en extra féreningsstamma haliits dar besiut fattades om att investering i
franluftsvarmedtervinning ska genomféras.

Foreningen hade vid drets utgang 234 (f.g. ar 234) medlemmar. Under aret tillkom 23 nya medlemmar samtidigt som 23
tidigare medlemmar beviljades uttrade ur féreningen. Samtliga bostider var vid rets slut upplatna med bostadsratt. Under

aret har 13 (f.g. ar 14 bostadsratter) 6verlatits genom férsaljning. Genomsnittlig kopeskilling per kvm uppgick darvid till 41.973
(f.g. ar 42.477) kr.

Vid Gverlatelser och pantsattningar av bostadsréatterna tas en avgift ut i enlighet med féreningens stadgar. Overlatelseavgift
betalas av koparen. Vid, av styrelsen godkénd andrahandsuthyrning, har féreningen ritt att ta ut en arlig administrativ avgift for
denna i enlighet med féreningens stadgar.

Samfallighetsforeningar och gemensamma anldganingar och utrymmen

Féreningen &r deldgare i Sjostovelns SFF, tidigare GA 1, som registrerades hos Lantméteriet 2010-12-29. Foreningens andel i
samfalligheten uppgar till 44 %. Ovriga delagare &r fastigheten Sjostéveln 3 (Bokbacken Fastigheter AB), fastigheten SjGstéveln
4 (Brf Korstdrnet) samt fastigheten Sjstéveln 5 (Brf Avenboken). | samfalligheten forvaltas i huvudsak kér- och gangvagar for
tillfarter och passager samt anordningar och installationer fr avvattning och belysning som &r erforderliga for anlaggningens
avsedda funktion. Anlaggningen &r beldgen inom fastigheterna Sjostéveln 2, 3 och 4.

Foreningen &r dven deldgare i Solberga Gard SFF, tidigare GA 2, som registrerades hos Lantméteriet 2010-07-14. Féreningens
andel i samfalligheten uppgar till 63 %. Ovriga delégare &r Sjéstéveln 4 (Brf Korstornet) och Sjéstéveln 5 (Brf Avenboken). |
samfalligheten ingér gastparkering, garage, gard, poolaniaggning, gemensamhetslokaler, gastlagenhet, gastrum,

sopsugsanldggning, sopsorteringsrum och vattenserviceledning. Anliggningarna ar beligna inom fastigheterna Sjostoveln 2
och Sjostaveln 4.

Foreningen &r delaktig i gemensamhetsanlaggningen GA 4 avseende gemensam grundsula langs gransen mellan
fastigheterna. Anlédggningen &r belagen inom fastigheterna Sjostoveln 2 och Sjéstéveln 4. Féreningens andel ar 50 %. Den
andra deltagande fastigheten &r Sjostéveln 4 (Brf Korstornet).

Foreningen &r dven delaktig i gemensamhetsanlaggningen GA 5 avseende gemensam grundsula langs gransen mellan
fastigheterna. Anldggningen &r beldgen inom fastigheterna Sjéstéveln 2 och Sjostdveln 5. Féreningens andel &r 50 %. Den

andra deltagande fastigheten dr Sjéstéveln 5 (Brf Avenboken). @ 8}_\
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FLERARSOVERSIKT

2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning, tkr 11630 11550 11549 11611 11 600
Resultat efter finansielia poster, tkr 181 153 -516 -1143  -1003
Soliditet, % 68 68 67 67 66
Eget kapital, tkr 255574 255393 255240 255755 256898
Taxeringsvérde, tkr 288800 244400 244400 244400 229000
Arsavgift kr/kvm bostadsrattsarea vid drets utgang 712 712 712 712 712
Elkostnad kr/kvm totalarea 33 35 29 30 26
Vérmekostnad kr/kvm totalarea 114 112 112 111 104
Vattenkostnad kr/kvm totalarea 17 17 17 15 14
Likvida medel vid &rets utgang, tkr 5354 5074 3228 4779 7 389
Total laneskuld vid rets utgéng, tkr 117232 119832 120817 124587 128357
Lan per kvm bostadsarea vid drets utgang, kr 8 305 8 490 8 559 8827 9094
Lan i férhallande till taxeringsvarde, % 40,59 49,03 49,43 50,98 56,05
Genomsnittlig skuldrénta, % 1,76 2,07 2,20 2,86 3,13
Avsatt till fond for yttre underhéll, kr/kvm 50 49 34 34 34
lanspraktaget av fond fér yttre underhall, kr/kvm -7 -50 -16 -17 -1
Antal dverlatelser 13 14 11 19 17
Overlatelsepris, kr/kvm bostadsrittsarea 41973 42477 45540 43927 39142

Genomsnittlig skuldrénta definieras som bokférd upplaningskostnad i form av rénta pa fastighetslan samt nettoranteflédet
fran réantederivat i forhllande till genomsnittligt fastighetslan.

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Medlems- Fond for Balanserat Arets
insatser yttre resultat resultat
underhall
Belopp vid arets ingang 254 232 000 3525272 -2 517 604 153 489
Resultatdisposition enligt féreningsstdmman:
Balanseras i ny rakning 153 489 -153 489
Reservering yttre fond 706 000 -706 000
lanspraktagande yttre fond -97 428 97 428
Arets resultat 181206
Belopp vid arets utgéng 254 232 000 4133 844 -2 972 687 181206
RESULTATDISPOSITION
Medel att disponera:
Balanserat resultat -2 972 687
Arets resultat 181 206
Summa -2 791 481
Forslag till disposition:
Reservering fond for yttre underhall 823 000
lanspraktagande av fond fér yttre underhall -454 039
Balanseras i ny rakning -3 160 442
Summa -2 791 481

Foreningens resultat och stélining framgar av efterféljande resultat- och balansrakning med noter.
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RESULTATRAKNING

2019-01-01 2018-01-01
_2019-12-31  2018-12-31
R R T R P e T S s R o < R R R SR R R ST e e,
Rérelseintikter, lagerforindringar m.m.
Nettoomséttning 1 11630013 11 549 546
Summa rorelseintikter, lagerforindringar m.m. 11 630 013 11 549 546
Rorelsekostnader
Driftkostnader 2,3,45 -6 214 194 -5 865 320
Ovriga externa kostnader 6 -304 878 -260 115
Personalkostnader 7 =227 671 -148 976
Avskrivningar av materiella anldggningstiligangar -2 619 095 -2 637 215
Summa rorelsekostnader -9 365 838 -8 911 626

Rérelseresultat .

Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 8 -37 564 -210 528
Rantekostnader och liknande resultatposter 8 -2 045 405 -2 273 903
Summa finansiella poster -2 082 969 -2 484 431

Resultat efter finansiella poster 181206 153489

Resultat foreskatt

Aretsresultat
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BALANSRAKNING
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TILLGANGAR

Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader och mark 9
Fastighetsforbattringar 10
Inventarier, verktyg och installationer 11,12

Summa materiella anldggningstillgdngar

FrEtR e

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres- och kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

5 e

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

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

Eget Kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 254 232 000
Fond for yttre underhall 4133844
Summa bundet eget kapital 258 365 844
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -2 972 687
Arets resultat 181 206
Summa fritt eget kapital -2 791481

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

13 115 231 705

‘Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 13 2 000 000
Depositioner och férskott fran boende 11713
Leverantorsskulder 961 585
Skatteskulder 544 528
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 1319 302

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 375 643 196

o d-12:31

LU

~am728

9(15)

. 2018-12-31

254 232 000
3525272
257757272

-2 517 604
153 489
-2364 115

. 285393157

118 631 705
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1200 000
12719
1143 304
531 104
1199 398
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Redovisningsprinciper
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Arsredovisningen har upprattats enligt arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag (K2).

Materiella anldggningstillgdngar

Andring har gjorts av avskrivningsprincip avseende avskrivning av byggnad fr.o.m. 2014. Avskrivning har tidigare gjorts
enligt en progressiv avskrivningsplan. Redovisningen har &ndrats s8 att avskrivningen fortsattningsvis gors linjart
baserat pd ursprungligt anskaffningsvérde minskat med tidigare avskrivningar. Bedémd kvarvarande nyttjandetid

uppgar till 94 ar.

FOr 6vriga materiella anlaggningstillgangar ar avskrivningar enligt plan beriknade pa tiligangarnas ursprungliga
anskaffningsvarden och baseras pa tillgangarnas bedémda nyttjandetid. Fr.o.m. 2014 aktiveras inget annat &n om-, till-

och nybyggnationer som materiella anliggningstillgdngar. Nedanstéende avskrivningstider anvinds:

Procent Ar
Byggnader och mark 1,06 94
Fastighetsforbattringar 10,00 10
Inventarier, verktyg och installationer 20,00 5

(Not 1. - Nettoomsattning

Arsavgifter bostadstadsritter 10 056 656
Ersattning drift- och underhallsavtal 281628
Hyresintékter garage enligt avtal 1271176
Hyresintakter forrad 13 500
Avgifter for andrahandsuthyrning 0
Avgifter for elladdstationer 2250
Avgifter for nyckelbrickor 4800
Oresutjamning 3
Summa 11630013
Not2 = derhaH 2019
Reparationer bostader (vattenskador/férsakringsirenden) 125 417
Reparationer trapphus 8 892
Reparationer dérrar och las invandigt 16 372
Reparationer VA 26 812
Reparationer varme 6 596
Reparationer ventilation 9 966
Reparationer el och armaturer 7 400
Reparationer porttelefoner 8583
Reparationer hissar 5455
Reparationer dvriga installationer och nédljusbelysning 8922
Reparationer fasader 0
Reparationer fonster 15818
Reparation dérrar 400
Summa 240 633

208

10 056 656
280 500
1200 391
9 000
3000

0

0

-1

11 549 546

o

199 674
2592
20103
16 844
1662
17074
23 231
1099
22 424
7 965
20 247
47 632
2310
382 857
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‘Not 3. Planerat periodiskt underhall

Trapphus/korridorer
Varmesystem
Elinstallationer
Ventilationssytem
OVK-besiktning

Fasader
Batkonger/altaner
Elladdstationer i garaget
Summa

11(15)

174 082 0
42 500 0
74 588 0
16 903 0

0 65 000

83 131 32 428
39 446 0
23 389 0
454 039 97 428

Underhall i trapphus/korridorer avser kamerasystem samt visst byte och underh3ll av golvmattor.

Styrelsen foreslar att avsattning till fond for yttre underhall gérs med 823.000 kr i enlighet med rekommendationen i
foreningens underhéllsplan och att drets kostnader om 454.039 for planerat periodiskt underhall ianspraktas ur fonden

for yttre underhall.

(Not 4 Fastighetsskatt och fastighetsavgift

Fastighetsskatt for lokaler
Fastighetsavgift for bostéder
Summa

Fastighetsskotsel inklusive bevakning snéréjning tak
Stadning

Hisservice och hissbesiktning

Ovriga serviceavtal

Ovriga besiktningar och kontroller samt brandskydd
inkop av parkeringstjanster enligt operatérsavtal
Samfallighetsavgift Solberga Géard SFF
Samfallighetsavgift Sjostévelns SFF

El

Uppvéarmning

Vatten

Avfallshantering

Fastighetsférsakring inkl. kollektivt bostadsrattstillagg
Sjalvrisker

Forsékringsersattningar

Kabel-TV

Bredband

Oresutjsmning

Summa

S2019 2018,
68 000 64 000

209 304 203 224

277 304 267224

90 717 92 268
410 891 398 715
84 534 82 818
39770 23 583
26784 5364
31550 31500
1518 300 1518 300
44 000 0
471163 487 974
1603 044 1581 168
237 569 240 889
123 946 129 308
273 466 265708
0 9100

-33 750 -76 110
142 946 139978
177 288 187 248
0 1

5242 218 5117 812
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‘Not'6' " OGiriga extema kostnader S
Kreditupplysningar 3 600 4 400
Kontorsmaterial 0 4247
Telefoni och porto 29 676 30 480
IT-kostnader 1774 1836
Revisionsarvode 17 875 18 313
Méteskostnader 19 160 21945
Ekonomisk férvaltning, grundavtal 147 000 142 625
Ekonomisk férvaltning, extradebiteringar 18714 9239
Ovriga administrationskostnader 1800 1800
Bankkostnader 5041 4934
Ovriga externa tjanster 21219 4025
Forenings-/medlemsavgifter 8 900 8730
Ovriga externa kostnader 750 351
Férbrukningsinventarier 15 400 0
Foérbrukningsmaterial 3844 2815
Uppdatering av underhallsplan 8125 4375
Juridiska kostnader 2000 0
Summa 304 878 260 115

Forbrukningsinventarier avser till storsta delen inkép av skyltar till postboxar. Ovriga externa tjanster avser
utredningskostnader avseende investering i franluftsvarmeétervinning.

Styrelsearvoden 184 333 106 167
Ersattning for arbete med byte av belysning 0 13 980
Sociala avgifter 43 338 28 829
Summa 227 671 148 976

Fr.o.m. 2018 har redovisningen av styrelsearvoden évergétt till att galla verksamhetsar istallet for rékenskapsar. Detta
forklarar ocksé den lagre kostnaden under 2018 som endast avser arvoden for perioden juni-dec. Enligt stammobeslut
uppgdr styrelsearvodena till 4 prisbasbelopp per verksamhetsar, vilket for féreningen normalt sett &r juni-maj.

(Not 8. Rantekostnader for fastighetslén/derivat

Rantekostnader avseende hypotekslan 1120 750 628 410
Rénteintakter (negativa) avseende rintederivat 38 682 212 142
Rantekostnader avseende riantederivat 924 135 1644 756
Summa 2083 567 2485 308

Rantederivat bestér av s.k. ranteswapar. Aven om ett réntederivat r att beteckna som ett fristaende finansiellt
instrument redovisas de har tillsammans med rantekostnaderna for hypotekslanen. Detta da tanken med rintederivat &r
att sdkra en stabil ranteniva samtidigt som féreningen bibehaller viss flexibilitet avseende loptider pa laneportfsljen. En

av foreningens tva ranteswapar har avslutats per 2019-05-24. Den kvarvarande ranteswapen kommer att avslutas per
2021-01-27.

Summorna i denna not 6verenstimmer ej med posterna i resultatriakningen da de senare dven inkluderar ranteintikter,

LR U
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rantekostnader och 6vriga finansiella kostnader som inte ar hanférliga till féreningens fastighetslan eller rantederivat.

Ingdende anskaffningsvirden byggnader 251 010 000
Utgéende anskaffningsvirden byggnader 251010 000
Ingéende avskrivningar byggnader -18 388 394
Arets avskrivningar byggnader -2 613725
Utgéende avskrivningar byggnader -21002 119
Ingéende anskaffningsvarden mark och markanlaggningar 139 031 250
Utgéende anskaffningsvarden mark och markantiggningar 139 031 250
Ingdende avskrivningar markanldggningar -31250
Arets avskrivningar markanliaggningar 0
Utgende avskrivningar markanliggningar -31 250
Redovisat virde 369 007 881

o 2018-12-31

251010 000
251010 000

-15 774 669

-2613725
-18 388 394

139 031 250
139 031 250

-28 125

-3 125
-31 250

371 621 606

Fastighetens taxeringsvarde uppgar vid rikenskapsérets utgang till 288.800.000 kr, varav byggnadsvardet uppgar tili
197.800.000 kr och markvirdet till 91.000.000 kr. Lokalernas taxeringsvérde uppgar till 6.800.000 kr och bostédernas

taxeringsvarde till 282.000.000 kr.

Anskaffningsvardet for marken uppgér till 139.000.000 kr och &r inte foremal for avskrivningar. En eventuell
vardenedgang pa mark hanteras genom att nedskrivning gérs. Markanlaggningen i form av stangsel ar slutavskriven

2018.

Not 10 Fastighetsforbatringar S ot
Ingéende anskaffningsvarden 1015639
Utgéende anskaffhingsvédrden 1015 639
Ingaende avskrivningar -994 155
Arets avskrivningar -5370
Utgdende avskrivningar -999 525
Redovisat virde 16114

% "z'_z'p_:1‘48_-’1‘2:-731'

1015639
1015639

-973 790

-20 365
-994 155

21484

Fastighetsforbattringar bestar av installation och uppgradering av las-/passagesystem samt installation av varmekablar i

hangrénnor och stuprér vid tv3 entréer.

2 (on
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Ingdende anskaffningsvarden 150 607 150 607
Utgaende anskaffningsvérden 150 607 150 607
Ingéende avskrivningar -150 607 -150 607
Utgéende avskrivningar -150 607 -150 607
Redovisat virde 0 0

Cabs ez
ingdende anskaffningsvérden 487 013 487 013
Utgdende anskaffningsvérden 487 013 487013
Ingdende avskrivningar -487 013 -487 013
Utgaende avskrivningar -487 013 -487 013
Redovisat virde 0 0

Not 13 Fastighetsién och derivat  ~ " 200923 201823
Nordea Hypotek, tremanadersrinta, ranta 0,263 % 0 27 000 000
Nordea Hypotek, tremanadersranta, f.n. 0,721 % 30 000 000 30 000 000
Nordea Hypotek, tremanadersranta, f.n. 0,788 % 33 431 705 33431705
Nordea Hypotek, villkorsandringsdag, 2023-05-15, rinta 1,35 % 28 200 000 29 400 000
Nordea Hypotek, villkorsandringsdag, 2024-05-22, ranta 1,09 % 25 600 000 0
Avgér kortfristig del (amorteringar inom ett ar) -2 000 000 -1 200 000
Summa 115 231 705 118 631 705

Ett 1an som tidigare haft tremanadersrinta har per 2019-05-24 bundits p& 5 ar till en fast rinta om 1,09 %. Samtidigt har
en extraamortering gjorts pa lanet med 1.000.000 kr. Darefter amorteras lanet dessutom I6pande med 200.000 kr per
kvartal eller 800.000 kr p heldrsbasis. Styrelsen har valt att géra denna forandring da 1anet tidigare var kopplat till en
s.k. rénteswap som ocksa har avslutats per 2019-05-24.

Lanet pd 33.431.705 kr har en rérlig rénta kopplad till Stibor 3 man med ett paslag pa 0,75 %. Lanet har dock dven
forsetts med ett rantetak om 0,90 % fér vilket féreningen far betala en forsakringspremie.

Ytterligare ett lan har sedan tidigare bundits. Detta t.o.m. 2023-05-15 till en rinta om 1,35 %. Detta 1an amorteras
[6pande med 1.200.000 kr per r.

Slutiigen har féreningen ett 18n pa 30.000.000 kr med rérlig rénta kopplat till Stibor 3 manader. Detta 1an 4r kopplat till
ett rantederivat som léper t.o.m. 2021-01-27.

Ett rantederivat i form av en s.k. ranteswap innebir i féreningens fall att féreningen betalar en fast ranta till Nordea
Bank Finland Plc och samtidigt erhller en rénta som utgérs av Stibor 3 manader av Nordea Bank Finland Plc. T.o.m.
2019-05-24 har féreningen haft tva ranteswapar. For den ranteswap som har avslutats per 2019-05-24 har den fasta
rantan uppgatt till 3,99 %. Avslutet av denna ranteswap har i nuvarande rdnteldge inneburit en betydlig
kostnadsinbesparing fér féreningen.

b (o
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Den fasta rénta som féreningen for narvarande betalar avseende den kvarvarande rinteswapen uppgar till 2,95 %.
Denna sdkrar endast ett av hypotekslanen till 50 %. Darfor finns dven ett rantederivat i form av ett rantetak tecknat. Om
treménadersrantan skulle 6verstiga 3,35 % utldses detta rantetak och foreningen erhaller mellanskillnaden mellan
aktuell ranta och den bestamda fasta rantan. Detta derivat utgor sakring for resterande 50 % av det nimnda
hypotekslanet. Den kvarvarande rénteswapen kommer med all sannolikhet att avsiutas vid forfallodatum 2021-01-27.

Detta da rantelaget nu ar ldgt och lanen kan bindas pé langre loptider till 1ag ranta och darmed sakra en Iag
rantekostnad manga ar framéver.

U 26 20ieaesi;
Fastighetsinteckningar 136 000 000 136 000 000
Summa stillda sikerheter 136 000 000 136 000 000

(Nt 15 Vasentiga handelser efter rakenskapsarets siut

En av gastldgenheterna som drabbats av en vattenskada under slutet av 2019 har aterstillts under bdrjan av 2020.

Forsakringsersattning har erhallits for skadan och den del som férsakringen inte har tickt har belastats Solberga Gard
SFF da denna &r ansvarig for driften av gastiagenheterna.

Utredningen av franluftsvarmeatervinning fran garaget har slutforis. Beslut om investering i denna
franluftsvarmedtervinning har skett pa extra foreningsstamma 2020-01-14. Enligt kalkylerna ska investeringen aterbetala
sig pé 3-4 &r genom den energiinbesparing som kan astadkommas. Detta innebar ocksa att temperaturen i garaget
kommer att sénkas frén ca. 22 grader till som lagst ca. 8-10 grader under vintertid.

UNDERSKRIFTER

Hagersten den (5 L/ - 2020
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Rolf Blomster
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Revisionsberittelse

Till féreningsstdimman i Bostadsrittsforeningen Tulpantriidet, org.nr 769609-4221

Rapport om édrsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfrt en revision av &rsredovisningen for

Bostadsrattsforeningen Tulpantradet for rikenskapséret
2019-01-01 — 2019-12-31.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i
enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stillning
per den 31 december 2019 och av dess finansiclla resultat for
aret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar
forenlig med arsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller
resultatrékningen och balansrikningen 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 néirmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Jag dr oberoende i forhéllande till foreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i vrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for ait &rsredovisningen
uppriéttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som den bedémer &r nédvéndig for att uppritta en
arsredovisning som inte innehaller nigra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller p3 fel.
Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nir s ir tillimpligt, om
forhéllanden som kan paverka formégan att fortsitta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut har
fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nigra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pA fel,
och att 1imna en revisionsberittelse som inneh4ller mina
uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hdg grad av sikerhet, men 4r
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka en visentlig
felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan fdrvintas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéinder jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instillning under
hela revisionen. Dessutom:

identifierar och bed6mer jag riskerna for visentliga
felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsétgérder bland annat utifrén dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrickliga och
dndamalsenliga for att utgdra en grund fér mina
uttalanden. Risken for att inte uppticka en vésentlig
felaktighet till f51jd av oegentligheter &r hdgre in for en
vésentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information
eller dsidosdttande av intern kontroll.

skaffar jag mig en forstielse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse fér min revision for att
utforma granskningséatgirder som &r ldmpliga med hiinsyn
till omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna Kontrollen.

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

drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen
anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksd en slutsats, med grund i
de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
négon visentlig osékerhetsfaktor som avser sidana
héndelser eller forhallanden som kan leda till betydande
tvivel om fGreningens forméga att fortsitta verksamheten.
Om jag drar slutsatsen att det finns en visentlig
osdkerhetsfaktor, méste jag i revisionsberittelsen fista
uppmirksamheten pa upplysningarna i drsredovisningen
om den vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om s&dana
upplysningar &r otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller
forhailanden gora att en forening inte lingre kan fortsitta
verksamheten.

utvérderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i arsredovisningen, diribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett sitt
som ger en rittvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Jag miste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som jag identifierat.
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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 Bostadsrittsféreningen
Tulpantridet for rakenskapsaret 2019-01-01 — 2019-12-31 samt
av forslaget till dispositioner betriffande féreningens vinst eller
forlust.

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

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs nérmare 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 har inhémtat #r tillrickliga
och dndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen &r forsvarlig med hiinsyn till de krav som
foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa
storleken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeligenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedéma foreningens ekonomiska
situation och att tillse ait foreningens organisation ar utformad
s& att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens
ekonomiska angeldgenheter i Svrigt kontrolleras pa ett
betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betraffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed
mitt uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhimta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av siikerhet kunna bedéma om nigon
styrelseledamot i nagot visentligt avseende:

»  fOretagit nigon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
foreningen, eller

¢ pdnégot annat satt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller férlust, och déirmed mitt uttalande om
detta, ir att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget ar
forenligt med bostadsréttslagen.

Rimlig sékerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptiicka tgirder eller fsrsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot freningen, eller att ett
forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte r
forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder jag professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens
vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgirder som
utfors baseras p& min professionella bedémning med
utgéngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebir att jag
fokuserar granskningen pa sidana dtgirder, omraden och
forhéllanden som &r visentliga for verksamheten och dér avsteg
och 6vertridelser skulle ha sirskild betydelse for foreningens
situation. Jag gér igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra férhillanden som
ar relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag
for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat om
forslaget 4r forenligt med bostadsrittslagen.

Uppsala den 23 april 2020

=

Tomas Ericson
Auktoriserad revisor
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