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FORVALTNINGSBERATTELSE

Verksamheten

Foreningens dndamal

Foreningens dndamal dr att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
féreningens hus upplata seniorbostidder for eget permanent boende utan
tidsbegransning samt lokaler. Medlemskap beviljas fysisk person som uppnétt minst
55 ars alder.

Grundfakta om foreningen

Féreningen bildades 1974 och féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
1974. Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomst- skattelagen och utgér
dérmed en dkta bostadsrittsférening. Nuvarande stadgar registrerades den 15 juni
2017 av Bolagsverket. Foreningen har sitt siate i Danderyds Kommun.

Féreningens byggnader och anldggningar

Foreningen dger fastigheten Gandvik 8, Vendevigen 5A-H, Djursholm, Danderyds
Kommun. Bebyggelsen utgors av en fristaende byggnad (fd Djursholms Virdshus)
samt 7 st tvAdvénings loftgdngshus med kéllarvéning grupperade kring 6 mindre girdar
och en central gard under vilken finns ett garage med plats for 63 st bilar samt en
uppstéllningsplats for biltvitt.

Fastighetens totalyta enligt taxeringsbesked uppgar till 15.745 kvm. Fastighetens
bostadsyta uppgér till 6.568 kvm. Fastigheten ar fullvirdes- forsdkrad genom Trygg-
Hansa. Ansvarsforsidkring for styrelsen ingér.

El och vatten

Lagenheterna och 6vriga utrymmen i fastigheten virms med el. Varje 1agenhet har en
separat elmétare som avldsas en gang om dret. Varje ldgenhetségare debiteras for sin
uppmitta forbrukning. Elen upphandlas kollektivt av féreningens styrelse. Vatten,
inklusive varmvatten, ingdr iarsavgiften.
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Medlemsinformation
Foreningen upplater 96 medlemslédgenheter med bostadsrétt fordelade pa
20 st. 1:or, 30 st. 2:0r, 42 st. 3:0or samt 4 st. 4:or. Under 2018 har 4 ldgenheter overlétits.

Antal medlemmar vid rdkenskapsérets borjan: 110 st.
Tillkommande medlemmar: 6 st.

Avgiende medlemmar: 4 st.
Antal medlemmar vid érets slut: 112 st.

Vidare upplater foreningen en lokal till fotvard med hyresrétt samt 63 garageplatser med
hyresritt. Medlem kan anséka om en plats per ldgenhet.

Styrelse och styrelsearbete

Styrelse och suppleanter fran
2018-01-01--2018-05-29

Anne-Outram Mott ledamot ordf
Lena Brauner ledamot
Hans Blomberg ledamot
Monica Engvall ledamot
Barbro Hégglof ledamot
Viveka Vessberg Laksov ledamot

Lars Akerhielm ledamot
Mirta Bonnelyche suppleant
Anne von Hofsten suppleant
Birgitta Trolin suppleant

Vid arsmoéte 2018-05-29 valdes ny styrelse
och suppleanter

Hans Blomberg ledamot
Lena Brauner ledamot
Johan von Garrelts ledamot
Barbro Higglof ledamot
Birgitta Trolin ledamot
Viveka Vessberg Laksov ledamot
Lars Akerhielm ledamot
Gorel von Essen suppleant
Dick de Jounge suppleant
Monika Luhr suppleant
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Vid det konstituerande styrelsesammantradet 2018-05-31 utsags Lena Brauner till
ordférande, Barbro Hagglof till ekonomiansvarig och Lars

Akerhielm till sekreterare.

Vid den nya styrelsens forsta sammantridde 2018-06-01 avgick den nyvalde suppleanten
Dick de Jounge. Styrelsen har dérefter bestatt av sju ledaméter och tva suppleanter.

Totalt har 12 protokoliférda styrelsesammantréaden avhallits under 2018.

Loner och arvoden
Till styrelsen har arvode 2018 utgétt med 160 000 kr.

Revisorer
Revisorer har varit under aret Beatrice Fejde, Sonora Revision med Mikael Christensson
som suppleant. Ordinarie foreningsrevisor har varit Birgitta Fredholm.

Valberedning
Valberedningen har bestétt av Kerstin Wennerstrém (sammankallande),
Gunilla Sahlin och Britt Svalberg.

Stimmor
Ordinarie arsstimma holls den 29 maj 2018. Extra stammor holls 16januari 2018
samt 21 november 2018. Den sistndmnda begérdes av ett antal medlemmar.

Forvaltning

Under hésten 2017 sa styrelsen upp avtalet med Fastighetsdgarna Service AB och nytt avtal
skrevs med Nytorgets Fastigheter AB, Bromma, angidende ekonomisk och teknisk
forvaltning samt fastighetsskotsel. Samarbetet borjade 2018-01-01.

Kontaktpersoner har varit:

Kameral forvaltare: Elisabeth Westlund
Teknisk forvaltare: Alexandru Tudor
Drifttekniker: Omaro Lynch

Vasentliga hindelser under aret

Viardshuslokalen

Ett avvikande och mycket ekonomiskt férdelaktigt alternativ till beslutet 2015

att bygga bostéder i Vardshuset framkom under senare delen av 2017.

Vid extra stimma 16 januari 2018 réstade 82% for att det gamla stimmobeslutet,
att bygga om Virdshuset till bostader, skulle ligga fast.
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Under véren 2018 skickades anbudsférfragan ut till 10 presumtiva intressenter.

Samtidigt anlitade styrelsen Ola Thored, Landahls Advokatbyré, for uppréttande av
verlatelse- och entreprenadavtal samt Lars Strandberg, Angpannefdreningen, som teknisk
expert. Inledningsvis arbetade styrelsen med anbud som var riktade mot att bygga om
befintlig byggnad till bostdder. Under mars kontaktades styrelsen av en intressent med
forslag att uppfora ny byggnad.

Forslaget saknade flera av de kriterier styrelsen stillt upp i anbudsforfragan och trots ett
flertal moéten drojde det till hosten 2018 innan ett godtagbart anbud erhélls. Vissa fragor
kvarstod dock men styrelsen ansag, trots férseningen, att det var virt att arbeta vidare med
det nya forslaget. Innan styrelsen hann informera medlemmarna om aktuellt 14ge begérde ett
antal medlemmar extra stimma till vilken styrelsen kallade 21 november. Pa stimman
foreslog styrelsen att styrelsen skulle g& vidare med de bada forslag som inkommit.

I slutet av aret fanns alltsa tva forslag, dels ombyggnad av befintlig byggnad, dels forslag
till ny byggnad. 14 januari 2019 holls infométen om de bada forslagen och den 23 januari
2019 extra stimma. P4 stimman beslutades att styrelsen skulle arbeta vidare med att ta fram
forslag som innebar rivning av befintlig byggnad och uppforande av ny byggnad. Vid extra
stimma som holls 26 mars 2019 réstade medlemmarna med 2/3-dels majoritet {for att ny
byggnad ska uppforas.

Underhall
Besiktning av fastigheten som foreskrivs i 16§ i foreningens stadgar gjordes av
styrelsen maj 2018 tillsammans med teknisk férvaltare.

Utfort underhall under 2018
Styrelsens arbete har under 2018 omfattat ménga frégor rérande underhall och reparationer av
fastigheten. Som exempel kan ndmnas:

- Forbéttringsmalning exteriort

- Fortlopande utbyte av varmvattenpatroner

- Fortsatt arbete med radonproblemen genom montering av fOnsterventiler samt
fliktaggregat i krypgrunderna. Detta ledde till att foreningen i november 2018
erhéll ett godkéinnande frén Danderyds kommun som konstaterade att tillriickligt antal
radonmétrapporter inkommit vilka visade att métvardena understiger riktvirdet pa 200
Bg/m3

- Montering av automatiska Oppnare pad B- och G-dérrarna i garaget

- Ny drivmotor till garageporten

;Xtervinning

Magjligheter till tervinning har utokats med kérl for plast- och pappers-

forpackningar i garaget. Under 2019 kommer dven kérl fér metalldtervinning att stillas
ut.
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Planerat Underhall

Under hésten 2018 uppdrogs &t Nytorget Fastigheter att upprétta en detaljerad
underhillsplan som strécker sig 6ver 10 &r. Planen &r nu fastlagd av styrelsen och ska gés
igenom kvartalsvis med den tekniska férvaltaren.

Den obligatoriska ventilationskontrollen i samtliga lagenheter som genomférdes under
aret visade att ventilationen inte fungerar optimalt. Detta arbete kommer alltsa att
fortsétta under 2019. Vilka kostnader som detta medfor dr dnnu oként.

Taken kontrolleras fortlépande och troligen blir en storre takrenovering aktuell inom
den niirmaste tioarsperioden.

Uppvirmning

Foreningen har i dag uppvarmning genom direktverkande el vilket dr en gammaldags och
dyr 16sning. Styrelsen utreder dérfér méjligheten till Gverging till vattenburen virme frin
virmepumpanldggning vilket avsevirt skulle reducera driftkostnaden. Detsamma giiller
kostnademna for varmvattenproduktionen.

Vattenskador

4 ligenheter har under 2018 utsatts for stora vattenskador pga, dels lickage i ledningar
for inkommande vatten, dels lickage i inbyggda ledningen for cirkulerande vatten.
Detta har redan medfort, och kommer dven under 2019 att medfora, stora kostnader for
féreningen.

Avgifter
Under 2018 har ingen avgiftshdjning genomforts. Genomsnittlig
arsavgift har varit 621 kr per kvm.



Brf Gandvik
Org.nr 716400-1724

Kassafléde 1 januari-31 december 2018 2017
Kassa vid arets borjan 1691 140 2746 976
Pengar in:
Rorelsens intdkter 5 456 308 5336 799
Finansiella intakter 0 518
Minskning kortfristiga fordringar 0 0
Okning kortfristiga skulder 208 732 0
Okning langfristiga skulder 0 9 000 000
5 665 040 14 337 317
Pengar ut:
Rorelsens kostnader exl avskrivningar -4 581 228 -5193 418
Finansiella kostnader -201 079 -184 218
Anskaffning inventarier 0 0
Investering i ombyggnadsprojekt -594 875 -9129 200
Okning av kortfristiga fordringar -106 115 11772
Minskning av kortfristiga skulder 0 -874 545
Minskning av langfristiga skulder 0 0
-5 483 297 -15 393 153
Kassa vid arets slut 1872 883 1691 140
Arets féréndring av kassan 181743 -1 055 836
Flerarsoversikt (kkr) 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomséttning 5 456 5337 4627 4706 4916
Resultat efter finansiella poster 128 -343 -196 -2 052 41
Balansomslutning 24 957 24 620 16 837 15 491 17 376
Soliditet (%) 39% 39% 60% 66% 71%
*Definitioner av nyckelstal , se tillaggsupplysningar
Fordndring av eget kapital Medlems- Upplatelse- Yttre Balanserat Arets
insatser avgifter fond resultat resultat
Belopp vid arets ingang 12 184 636 370 048 2029204 -4526703 -343080
Resultatdisposition enligt beslut pa
féreningsstdmma:
Reservering yttre fond 303 000 -303 000
lansprakstagande av yttre fond -800 000 800 000
Balanseras i ny rékning -343080 343080
Arets resultat 128 140
Belopp vid arets utgang 12 184 636 370 048 1532204 -4372783 128 140



Brf Gandvik
Org.nr 716400-1724

Resultatdisposition

Till féreningsstdmmans férfogande star: (kronor)
balanserat resultat -4 372 783
arets resultat 128 140
Totalt -4 244 643

Styrelsen foreslar att ansamiad férlust behandlas enligt féljande:

avsattning till yttre fond 331 200
i ny rdkning 6verfores -4 575 843
Totalt -4 244 643

Betraffande féreningens resultat och stallning i 6vrigt hénvisas till efterféljande
resultat- och balansrakningar med tillhérande tillaggsupplysningar.
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RESULTATRAKNING

Rorelseintidkter
Nettomséttning
Summa rorelseintakter

Rorelsekostnader

Drift- och fastighetskostnader
Avskrivningar

Summa rérelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

<
(]
-

2,3
4,5

Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster
Skatt pa arets resultat

Arets resultat

2018-01-01 2017-01-01
-2018-12-31 -2017-12-31
5 456 308 5 336 799
5 456 308 5336 799
-4 581 228 -5 193 418
-545 861 -302 761
-5 127 089 -5 496 179
329 219 -159 380

0 518

-201 079 -184 218
-201 079 -183 700
128 140 -343 080

0 0

128 140 -343 080



Brf Gandvik
Org.nr 716400-1724

BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anlidggningstillgangar

Materiella anldggningstillgadngar

Byggnader och mark
Inventarier, verktyg och installationer

Summa anliaggningstiligangar

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar

Foérutbetalda kostnader och
upplupna intakter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

[$) IE- N

10

2018-12-31 2017-12-31
22 678 031 22 563 381
186 930 252 566

22 864 961 22 815 947
22 864 961 22 815 947
42038 54 051

176 760 58 632
218 798 112 683
1872 883 1691 140
2 091 681 1803 823
24 956 642 24619 770
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BALANSRAKNING

Not 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 12 554 684 12 554 684
Yitre fond 1 532 204 2 029 204
14 086 888 14 583 888
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -4 372 783 -4 526 703
Arets resultat 128 140 -343 080
-4 244 643 -4 869 783
Summa eget kapital 0842 245 9714105
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 8 13 585 000 13 585 000
13 585 000 13 585 000
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 488 298 32 937
Ovriga skulder 6 250 3888
Upplupna kostnader och
férutbetalda intakter 9 1034 849 1 283 840
Summa kortfristiga skulder 1529 397 1 320 665

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 24 956 642 24619770

11
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR
Redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisning av intdkter
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beldper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Vérderingsprinciper m m )
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de ber&knas inflyta. Ovriga tillgangar och skulder har
upptagits till anskaffningsvarden dér inget annat anges.

Anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan. D& K3 regelverket tillampas &r byggnaden uppdelad pa olika komponenter
enligt nedan.Teknisk besiktning av fastigheten &r ej genomford i samband med komponentuppdelningen.
Avskrivningar sker linjart dver den berédknade nyttjandeperioden.

Anléaggningstillgangar :;;sknn Vings- o ner ar
Inventarier 10 ar 10%

Foljande komponenter har identifierats och ligger till grund for avskrivningen for byggnad:
- Stomme, grund, garage, loftgangar 100 ar

Stammar, varme 50 ar

El 50 ar

Fonster 50 ar

Tak 40 ar

- Hissar 40 ar

- Fasad 50 ar

Slutbesiktning starnrenovering skedde i januari 2018.

Avskrivning stamrenovering pabdrjas 2018.

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tllgangskriteriet raknas in i tillgangens redovisade vérde.

Dar behov foreligger har anlaggningstililgangarna delats upp pa komponenter. Komponenterna skrivs
sedan av 6ver beddomd nyttjandeperiod. Nar en komponent i en anldggningstillgang byts ut, utrangeras
eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens anskaffningsvarde
aktiveras.

Utgifter for 16pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nér de uppkommer.

Definition av nyckeltal
Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning.

Styrelse
Foreningen har inte haft nagra anstéllda, dock har styrelsearvode utgatt.

12



Brf Gandvik
Org.nr 716400-1724

UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Not 1 Nettoomsattning 2018 2017
Arsavgifter 4 078 256 4078 255
Hyra lokaler och garage 291 237 298 650
Bransletillagg 938 785 833 368
Kabel-Tv 110 920 112 093
Ovriga intakter 37110 14 433

5 456 308 5336 799

Not 2 Drifts- och fastighetskostnader 2018 2017
Driftskostnader
Vatten 191 144 209 502
El 1 498 465 1 466 825
Sophantering 137 730 125639
Kabel-tv/Bredband/IT 102 432 109 381
Fastighetsforsakring 99 222 94 475
Fastighetsférvaltning 307 500 398 078
Stadning 93 250 92 850
Tradgardsskotsel och snérgjning 331 230 299 969
Avtalskostnad hiss 3125 0
Ovriga avtal 52 390 0
Fastighetsavgift, bostéder 128 352 126 240
Fastighetsskatt, lokaler 29 270 29 270
Arvode revisor 56 697 58 789
Foérbrukningsinventarier/material 0 15 080
Juristarvode 143 750 97 417
Konsultarvode 236 615 165 000
Ovriga kostnader 71 364 79 457

3482536 3367972

Reparationer och underhall
Fastighet, dvrigt 567 390 493173
Radonatgarder 196 566 131688
Malningsatgarder 124 376 348 888
Tak 0 465 149
Byte varmvattenberedare och elpatroner 27 860 285 975
916 192 1724873
Summa fastighetskostnader 4 398 728 5092 845

Not 3 Styrelsekostnader 2018 2017
Arvoden till styrelsen 160 000 89 568
Arbetsgivaravgifter 22 500 11 005

182 500 100 573

13
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Not 4 Byggnad och mark

Not 5

Not 6

Byggnad, ingdende anskaffningsvérde
Arets anskaffning
Utrangering

Mark

Ingaende avskrivningar

Utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt restvirde
Redovisat varde byggnader

Redovisat varde mark
Taxeringsviérde

Taxeringsvérde for foreningen fastighet
varav byggnad

Inventarier, verktyg och installationer

Ingaende anskaffningsvarde
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende avskrivning
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgéende redovisat virde
Kassa och bank

Kassa

Féretagskonto

Sparkonto

Avrakningskonto Fastighetsagarna

2018-12-31 2017-12-31
23663 711 15 299 511
594 875 9129 200

0 =765 000

24 258 586 23663 711
1899 825 1 899 825
1899 825 1 899 825
-3 000 155 -3 528 030
0 765 000

-480 225 -237 125
-3 480 380 -3 000 155
22 678 031 22 563 381
20 778 206 20 663 556
1899 825 1 899 825
22 678 031 22 563 381
100 927 000 100 927 000
58 104 000 58 104 000
2018-12-31 2017-12-31
656 364 656 364
656 364 656 364
-403 798 -338 162
-65 636 -65 636
-469 434 -403 798
186 930 252 566
2018-12-31 2017-12-31
180 2318

1269 877 587 651
602 826 858 711

0 242 460
1872883 1691 140
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Not 7 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Not 8

Not 9

Not 10

Fastighetsférsakring
KabelTv och bredband
Elavrékning

Ovriga férutbetalda kostnader

Skulder till kreditinstitut

Forfaller inom 1 ar
Stadshypotek AB
Stadshypotek AB
Forfaller inom 2-5 ar
Stadshypotek AB
Stadshypotek AB
Stadshypotek AB

Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

Forskottsbetalda hyror
Rantekostnader

El

Avfall

Ovriga kostnader

Konverteringsdatun Lanenummer

2019-12-01 804875
2019-12-01 804876
2020-06-01 853043
2022-03-01 3444
2021-09-30 975216

Stéllda s@kerheter och eventualférpliktelser

Panter och dérmed jamforliga sékerheter
som har stillts for egna skulder och for
forpliktelser som redovisats som avsattningar

Fastighetsinteckningar

Eventualférpliktelser

15

2018-12-31 2017-12-31
50 938 48 285

8 536 8532

114 571 0
2715 1815

176 760 58 632
Rénta Kapitalskuld
1,95% 992 500
1,95% 992 500
1,70% 1 000 000
1,42% 9 000 000
1,10% 1 600 000

13 585 000

2018-12-31 2017-12-31
746 485 778 248

12 263 12 370

191 102 188 041

25 511 27 042

59 488 278 139
1034 849 1283 840
2018-12-31 2017-12-31
13 585 000 13 585 000
Inga Inga
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Not 11 Viésentliga héndelser
Inga vésentliga héndelser har skett efter rikenskapsarets utgang.

Djursholm den / 2019

Lena Brauner Hans Blomberg
Styrelseordforande

Barbro Hagglof Johan von Garrelts

Birgitta Trolin Viveka Vessberg Laksov

Lars Akerhielm

Var revisionsberattelse har avgivits / 2019
Beatrice Fejde Birgitta Fredholm
Auktoriserad revisor Fortroendevald revisor
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