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Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Foreningen har till &ndamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att
i foreningens hus upplata bostadslagenheter
under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.
Upplatelse far aven omfatta mark som ligger i
anslutning till féreningens hus, om marken ska
anvandas som komplement till bostadslagenhet
eller lokal.

Foreningens fastigheter, Malmingen 1 och 2, i
Stockholms kommun férvarvades 2008-06-26

Foreningens fastigheter bestar av tva
flerbostadshus pa adress Bolmensvagen 1-9.
Fastigheten byggdes 1944 och har vardear
1944,

Tomtrattsavtal finns till fastigheterna
Malmingen 1 och 2, da foreningen inte dger
marken utan hyr den av Stockholms kommun
via tomtratt. Tomtrattsavgalden ar per 2018-
12-31, 115 Kkr. Avtalet giller till och med
2024.

Den totala byggnadsytan uppgar till 1572 kvm,
varav 1507 kvm utgér lagenhetsyta och 65
kvm lokalyta (styrelserum och gym). |
foreningen finns 9 parkeringsplatser.

Lagenhetsfordelning
18 st 1 rum och kok
6 st 2 rum och kok
5 st 3 rum och kok
1 st 4 rum och kok

Av dessa lagenheter ar 29 upplatna med
bostadsratt och 1 med hyresratt.

Foéreningen har 2 uthyrda lokaler.
Forsdkring for fastigheten, till fullvarde har
foreningen tecknat hos Trygg Hansa. | avtalet

ingar styrelseforsakring.

Underhdllsplan har féreningen upprattat ar
2010 vilken da strackte sig 6ver fem ar. Planen

3/15

uppdateras darefter fortlopande. Under 2019
kommer Husinsikt anlitats for att ta fram en
langsiktig och 6versiktlig underhallsplan for
foreningens byggnader.

Tidigare drs genomforda dtgdrder Ar

Stambyte 1997
Energideklaration 2011
Ny fjarrvarmeanlaggning 2011
Elementjusteringar 2012
Nytt golv till tvattstuga 2013
Kupol ovan portingang 2014
Gallring av trad och buskar 2015
]I;ést;icjjrjat fonsterbyte och lagning av 2015
Fonsterbyte 2016
Installation spaltventiler och flaktar 2017
Sanering och isolering vind 2017
Byte ventil inkommande vatten 2017
Overnattnings- /styrelserum 2017
Malning trapphus port 1 och 5 2017
OVK 2017
Fallning/ansning trad 2017
Renovering Ight infér upplatelse 2017
Filmning och spolning av stammar 2018
Konverterin.g till frénlunftsventilation 2018
och montering av taksakerhet

Uppgradering av bredband 2018
Byte av samtliga |3s i fastigheten 2018

Forvaltningsavtal avseende teknisk férvaltning
och fastighetsskotsel ansvarar féreningen for
sjalva, stor del av arbetet skots av styrelsen.
Trappstadning utférs av Vanadis Care,
vinterunderhall skots pa avrop. Fér den
ekonomiska forvaltningen har féreningen avtal
tecknat med Férvaltning i Ostersund AB.

Bostadsrdttsforeningen registrerades

2003-03-10 hos Bolagsverket och féreningens
ekonomiska plan registrerades 2008-06-09.
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Foreningens nuvarande gallande stadgar
registrerades 2018-11-09. Féreningen har sitt
sate i Stockholm.

Foreningens skattemdissiga status ar att betrakta
som ett dkta privatbostadsforetag.

Foreningen ar idag medlemmar i
Fastighetsagarna.

Medlemsinformation

Medlemmar i foreningen uppgick vid arets
borjan till 42 medlemmar. Nytillkomna
medlemmar under aret ar 3. Antalet
medlemmar som avgatt under aret ar 4.
Medlemsantalet i féreningen vid arets slut ar
41. Under aret har 4 6verlatelser skett.

Foreningen har vid arets slut 1
bostadshyresgéster.

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras kdparen en
Overlatelseavgift pafn 1 183 kr.
Pantsattningsavgift debiteras képaren med f n
473 kr.

Styrelsen har sedan ordinarie féreningsstamma,
2019-06-16 och darmed pafdljande
styrelsekonstituering haft féljande
sammansattning:

Daniel Hol ledamot/ordf.
Enni Paul ledamot/kassor
Oili Dahl ledamot/sekr
Joakim Bergdal ledamot
Mattias Bostrom ledamot
Anna-Linda Egland suppleant
Karim Muammar suppleant

Till revisor har Carina Toresson valts.

Valberedningen bestar av Per Egland och
Michael Bron.

Styrelsesammantrdiden som protokollforts
under aret har uppgatt till 11 st. Dessa ingar i
arbete med den kontinuerliga forvaltning av
foreningens fastighet som styrelsen under aret
arbetar med. Féreningens firma har tecknats av
tva ledamoéter i forening.

Handelser under rakenskapsaret

Under 2019 har renovering av
trapphusen och ommalning skett

pa Bolmensvagen 1. Trappen utanfér
Bolmenvagens 5 har lagats under aret.
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Under 2019 har fortsatt intensivt arbete pagatti
dialog med medlemmarna for att forsoka losa
balkongfragan i féreningen. Extra
foreningsstamma har hallits jan

2019 och vidare har omréstning i fragan

skett vid ordinarie arsmote juni 2019. Da en
medlem motsatt sig arsstammans beslut, som
naddes i kvalificerat majoritet, har drendet
lamnats till hyresndmnden under 2019. Eftersom
balkongerna inte far tilltradas har dessa tagits ur
bruk och en balkong har

monterats ned i samrad med lagenhetsinne-
havaren for att pa sa satt pabodrja nedtagning.
Bygglovet for balkonger har i.o.m. det forlangts.

Styrelsen har i drendet, balkonger, anlitat fortsatt
juridisk hjalp fran Fastighetsdgarna samt
advokatfirman Carler, vilket resulterat i
konsultarvoden som belastat féreningens
ekonomi.

Foreningens resultat for ar 2019 ar -624 Kkr,
vilket kan jamféras med resultatet fér ar 2018
som var -1 807 Kkr. Férandringen beror framst
pa att kostnaden for underhallsatgarder minskat i
forhallande till aret innan..

Rantekostnaden for aret har varit lagre an
tidigare ar. Framsta anledningen &r att lan bundits
om till lagre ranta, samt att féreningen amorterat
extra.

| resultatet for ar 2019 ingar avskrivningar med
358 Kkr, exkluderar man dem blir resultatet
-266 Kkr. Detta innebar att féreningen gor ett
likviditetsmassigt underskott fran den I6pande
verksamheten. Orsaken till detta &r framst de
underhalls- och reparationsatgarder som utforts
under aret, dar atgarderna kostnadsforts direkt.
Avskrivningar ar en bokforingsmassig
vardeminskning av foreningens fastighet och den
posten paverkar inte féreningens likviditet.

Tittar man pa foreningens likviditetsfloéde som
aven innefattar investeringar samt
finansieringsdelen i form av lan och upplatelser
gor foreningen ett negativt kassaflode med

-1 153 Kkr. Huvudsakliga anledningen till det
negativa kassaflodet ar att foreningen bekostat
underhall och reparationer samt att man
amorterat 6ver plan. Totalt har féreningen
amorterat 545 Kkr och lagt ner 387 Kkr i
reparationer och underhall.

Arsavgifterna hojdes vid ingangen av 2019 med
1% samt en hojning om 10% for hyra av
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p-platser. Vid ingangen till 2020 finns inga Planerat underhdlisbehov Till det planerade

beslutade avgiftshojningar. underhallet samlas medel via arlig avsattning till
foreningens yttre underhallsfond i enlighet vid

Underhdll av fastigheten som genomférts under foreningsstdmman. Fonden for yttre underhall

verksamhetsaret och dar hela kostnaden redovisas under bundet eget kapital i

belastat resultatet for verksamhetsaret: balansrakningen. De enskilt storsta atgarderna

som planeras framgar nedan.

Genomférd dtgdrd Planerad dtgdird Ar  Kostnad/Kkr.

Byte av portarna entrétak Besiktning vatrum 2022 38
Operativ matning inomhustemp Omdragning el i lagenheterna 2022 938
Upprustning p-platser Byte kulvert 2022 151
Laga trasig trapp till entréer Byte tvattstugeutrustning 2024 200
Forandring Eget kapital
Belopp vid arets ingang 28438125 5848110 585174 -6 520257 -1806692 26544459
Upplatelser
Avsattning till yttre fond 124 884 -124 884
Balanseras i ny rakning -1806 692 1806 692

Arets resultat -623 654  -623 654
Belopp vid arets utgang 28438125 5848110 710058 -8451834 -623654 25920805
Flerarsoversikt

2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning, Kr 1290766 1268007 1247829 1294681 1314844
Resultat efter finansiella poster, Kr -623 654 -1 806 692 -978 661 -2 206 676 -157 517
Soliditet, % 79,56% 77,88% 75,99% 74,16% 76,34%
Lan per kvm bostadsrattsyta, kr 4 326 4 698 5557 5795 5813
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 23404 23404 22 295 21221 21221
Genomsnittlig skuldréanta, % * 1,27 2,69 3,41 3,41 3,41
Fastighetens belaningsgrad, % ** 21,85% 23,46% 26,65% 26,43% 26,22%

* Genomsnittlig skuldranta definieras som bokford kostnad for lanerantor i forhallande till genomsnittliga fastighetslan.
** Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i forhallande till fastighetens bokférda varde.
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Resultatdisposition

Forslag till behandling av foreningens resultat:

Balanserat resultat -8451 834

Arets resultat -623 654
-9 075 488

Styrelsen foreslar att:

Till yttre fond avsatts 101 607

lanspraktagande av yttre fond -459 036

| ny rékning 6verfores -8 718 059
-9 075 488

Betraffande foreningens resultat och stallning i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balans-
rakning, kassaflddesanalys samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dér ej annat anges.
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RESULTATRAKNING 2019-01-01 2018-01-01

Not 2019-12-31 2018-12-31
Rorelsens intdkter m.m.
Arsavgifter och hyresintakter 2 1290766 1267 607
Ovriga rorelseintikter 0 400
Summa rorelsens intakter m.m. 1290766 1268 007
Rorelsens kostnader
Driftkostnader 3 -1226 991 -2 318 249
Ovriga externa kostnader 4 -210709 -150 160
Personalkostnader 5 -34 110 -31 858
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -358 337 -375416
Summa rorelsens kostnader -1 830 147 -2 875683
Rorelseresultat -539 381 -1 607 676
Resultat fran finansiella poster
Rantekostnader -84 273 -199 016
Summa finansiella poster -84 273 -199 016
Resultat efter finansiella poster -623 654 -1 806 692
Arets resultat -623 654 -1 806 692
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark
Installationer

Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende
materiella anldggningstillgangar

Summa materiella anliaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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Not

2019-12-31

28 999 561
126 742

274 352

29 400 655

29 400 655

0
5718
52 044

2018-12-31

29 336 673
147 967

249 171

57762

3122430

3180192

32580 847

29733811

29733811

5478
4929
65 683

76 090

4275896

4351986

34085 797
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Yttre fond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristigdel av langfristiga skulder
Leverantorsskulder

Aktuell skatteskuld

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

9/15

2019-12-31
Not

34 286 235
710058

34 996 293

-8 451 834
-623 655

2018-12-31

34 286 235
585174

-9 075 489

34 871 409

-6 520 257
-1 806 692

25920 804

10
6 312 440

-8 326 949

6 312 440

25008

92760

2717

11 227 118

26 544 460

6 857797

347 603

32 580 847

6 857 797

25008
47 466
1037
610029

683 540

34 085797
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KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat
Avskrivningar

Erlagd ranta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den l6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital

Kassaflode fran forandringar av rérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av leveranttrsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv av pagaende nyanlaggningar och forskott avseende mate

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Inbetalda insatser och upplatelseavgifter
Amortering langfristiga lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forandring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut
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2019-01-01
2019-12-31

-539 382
358 337
-84 273

1680

-263 638

5478

12 849
45 294
-382 911

2018-01-01
2018-12-31

-1 607 676
375416
-199 016
0

-582 928

-25 181

-1431 276

-4 578
-4 688
-26 842
443 311

-25181

0
-545 357

-1024 073

-199 276

-545 357

-1153 466
4275 896

-199 276

2 560000
-1 025 008

3122430

1534992

311 643
3964 253

4275 896
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och
Bokféringsnamndens allmanna rdd (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i
mindre féretag. Principerna ar oférandrade jamfért med foregdende ar.
Vdrderingsprinciper m.m.

Tillgadngar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Materiella anlédggningstillgdangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerad vardeminskning
och eventuella nedskrivningar. Tillgdngarna skrivs av linjart 6ver tillgdngarnas nyttjandeperiod. Féljande
avskrivningar tillampas:

Byggnad 1%
Fastighetsforbattringar 2 %
Inventarier 10 %
Installationer 5%

Fastighetsskatt/fastighetsavgift

Foreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift for bostadsdelen som antingen ar ett fast
belopp per lagenhet eller 0,3 % av taxeringsvardet for bostadsdelen. Det lagsta av dessa varden utgor
foreningens fastighetsavgift som for rakenskapsaret ar 1 377 kr per lagenhet. For lokaler betalar féreningen
en statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet pa lokaldelen.

Yttre Fond

Enligt bokféringsnamndens allmanna rad, ska reservering for framtida underhall redovisas under bundet eget
kapital. Avsattning tilil fonden sker, utifran féreningens stadgar, genom en arlig omféring mellan fritt och
bundet kapital. lanspraktagande av fonden for planetat underhall sker pa samma sétt.

Intdktsredovisning
Inkomsten redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhallas.

Noter till resultatrikningen

Not2 Arsavgifter och hyresintikter 2019 2018
Arsavgifter bostadsritter 1054 459 1037767
Hyresintakter bostader 62 286 60876
Hyresintakter lokaler 26 400 27 600
Hyresintakter p-plats 34 230 31 200
Bredband internet 82929 85764
Ovriga intakter 30 462 24 400
Summa arsavgifter och hyresintikter 1290766 1267 607
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NOTER

Not 3

Not 4

Not 5

Driftskostnader

Stad, snorojn, yttre skotsel
Reparationer

El

Fjarrvarme

Vatten, Avlopp samt sophantering
Tomtrattsavgald

Kabel-tv samt bredband/stadsnat
Fastighetsskatt
Fastighetsforsakring

Ovriga driftskostnader

Pagaende underhall

Summa driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Forvaltningsarvode

Konsultarvode

Revisionsarvode

Bankkostnader
Serviceorganisationer

Ovriga forsaljningskostnader
Advokat- och rattegangskostnader
Ovriga administrationskostnader

Summa 6vriga externa kostnader
Personalkostnader
Styrelsearvode

Sociala kostnader
Summa personalkostnader
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2019

108 992
60 997
60 848

302 214
82 898

115100
83 356
44 000
27 965
15113

325 508

1226991

2019

60217
45 067
19 000
6531
6 684
0

66 250
6 960

210709

2019

26 600
7510
34110

2018

92 369
89 887
55661
286 568
81466
115 100
87721
42 320
27 103
27 880

1412174

2318 249

2018

54 914
0
8750
6195
6 601
65 500
0

8 200

150 160

2018

26 632
5226
31858
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NOTER

Noter till balansrdkningen

Not 6

Not 7

Not 8

Not 9

Byggnader

Ingdende anskaffningsvarde
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Redovisat varde byggnader
Summa redovisat varde

Taxeringsvdrde
Taxeringsvardet for féreningens fastigheter:
varav byggnader:

Fastigheten ar upplaten med tomtratt

Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvarde
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Pagaende nyanldggningar och forskott avseende

materiella anlaggningstillgangar

Ingdende anskaffningsvarde

Inkop

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden
Utgaende redovisat virde

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Fastighetsforsakring
Tomtrattsavgald
Ekonomisk forvaltning
Fastighetsskotsel
Bredband

Summa forutbetalda kostnader och upplupna
intakter
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2019-12-31

32838743

32838743

-3 502 070
-337 112

-3 839 182
28 999 561

28 999 561

28 999 561

33 869 000
14 869 000

2019-12-31

478 550

478 550

-330 583
-21 225

-351 808

126 742

2019-12-31

249171
25181

274 352

274 352

2019-12-31

11 632
14750
12706

5934

7022

52044

2018-12-31

32838743

32838743

-3 164 958
-337 112

-3502 070
29 336 673

29 336 673

29 336 673

31221 000
18 621 000

2018-12-31

478 550

478 550
-292 279

-38 304

-330 583
147 967

2018-12-31

49 895

199 276

249 171
249171

2018-12-31

11 588
28775
12 398
5900
7022

65 683
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NOTER

Not 11

Not 10 Langfristiga skulder 2019-12-31 2018-12-31
Amortering inom 2 till 5 ar 100 032 100 032
Amortering efter 5 ar 6212 408 6757 765
Summa langfristiga skulder 6 312 440 6857797
Kreditgivare Villkorsindring Rianta%  Amortering Skuld per

2020 2019-12-31
Nordea 2021-05-11 0,52 25008 2337 448
Nordea 2024-10-16 0,95 4 000 000
Summa 25008 6 337 448
Avgar kortfristig del 25008
Summa langfristiga skulder 6 312 440
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda arsavgifter / hyresintakter 94 140 78 967
Upplupen ranta 10 264 7 341
Upplupen fjarrvarme 39 209 41 384
Upplupen el och VA-kostnad 29 505 17 729
Upplupen fastighetskotsel och stadning 0 7 289
Upplupet revisionsarvode 19 000 18 750
Upplupna styrelsearvoden och soc.avg 35000 35000
Upplupet pagaende underhallsarbete 0 385 200
Ovriga upplupna kostnader 0 18 369
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intakter 227 118 610029
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NOTER

Ovriga noter

Not 12 Stéllda sikerheter 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 11711 000 11711 000
Summa stillda sdkerheter 11711 000 11711 000

Not 13 Handelser efter bokslutsarets utgang

Mot bakgrund av utbrottet av det nya coronaviruset och Covid-19 féljer foéreningen handelseutvecklingen
noga och vidtar atgarder for att minimera eller eliminera paverkan pa féreningens verksamhet. Féreningen
har till dags dato inte markt av nagon betydande paverkan pa verksamheten fran coronaviruset.

Arsta

Daniel Hol Enni Paul

Oili Dahl

Min revisionsberittelse har lamnats den

Carina Toresson
Extern revisor
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