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Forvaltningsberattelse

Féreningens verksamhet

Féreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att
i féreningens hus upplata bostadslagenheter
under nyttjanderitt och utan tidsbegransning.
Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i
anslutning till féreningens hus, om marken ska
anvindas som komplement till bostadslagenhet
eller lokal.

Féreningens fastighet, Torvmossen 2 i
Stockholms kommun férvarvades 2010-10-15.

Féreningens fastighet bestar av ett
flerbostadshus pa adress Emagatan 29-39.
Fastigheten byggdes 1954 och har vardedr
1954,

Tomtrittsavtal finns till fastigheten da
féreningen inte dger marken utan hyr den av
Stockholms kommun via tomtritt.

Tomtrittsavgilden &r per 2020-12-31 137 200
kr. Avtalet giller till och med 2023.

Den totala byggnadsytan uppgar till 2 489 kvm,
varav 2 346 kvm utgér ligenhetsyta och 143

kvm lokalyta. | féreningen finns 7 st férrad och
9 garage. Féreningen hyr endast ut parkeringar
till de boende. | dagsliget &r det ka till garagen.

Lagenhetsférdelning
3 st 1 rum och kék

3 st 1 rum och kokvra
18 st 2 rum och kék
11 st 3 rum och kék
4 st 4 rum och kdk

Av dessa ligenheter dr 36 upplatna med
bostadsritt och 3 med hyresritt.

Féreningen ar frivilligt momsregistrerad
avseende verksamhetslokaler.

Férsdkring till fullvirde har foreningen tecknat
hos Nordeuropa Férsikring. | avtalet ingar
styrelseférsakring.
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Underhdllsplan har féreningen upprattat ar
2020, vilken stracker sig 50 ar. Planen
uppdateras fortlépande.

Tidigare drs genomforda dtgdrder Ar

Stamspolning 2019
Relining av avloppsror 2019
El, utomhusbelysning, kopplingsur 2018
Sth;tl;evZ\r/] ;I\écr-trlmventller till 2017
Upprustning av we/stéd i kdllaren 2017
;Rlsrc;ug;:g:: tradkronor som varit for 2017
Byte av dorrar hos hyresgaster 2017
Byte av reli pa avfuktare i torkrum 2017
Malning av dérrar 2017
Byte dérr cykelkallare 2016
Byte av dorr hyresratt 2016
OVK samt reparation av ventilation 2016
g\;tjepta)\r/n sktcl;zrrr’ull;:ztare och 2016
Tilliggsisolering av tak 2014
Injustering av virmecentral 2013-15
Takrenovering 2013
Fasadrenovering ink! balkonger 2012
Fonsterbyte 2012
Byte av las 2011
Stambyte, badrum och kak 2006

Férvaltningsavtal avseende vinterskotse! har
féreningen tecknat med Riksbyggen. For den
ekonomiska férvaltningen har féreningen avtal
tecknat med Simpleko AB.

Bostadsrdttsféreningen registrerades
2007-09-17 hos Bolagsverket och foreningens
ekonomiska plan registrerades 2010-07-15.
Féreningens nuvarande gillande stadgar
registrerades 2019-11-28. Styrelsen har sitt
site i Stockholm.

Féreningens skattemdssiga status &r att betrakta
som en dkta bostadsrattsforening.

Féreningen &r idag medlem i Fastighetsagarna.
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Medlemsinformation

Antalet medlemmar i féreningen uppgick vid
arets bérjan till 47 . Nytillkomna medlemmar
under aret dr 4. Antalet medlemmar som uttratt
under aret ir 3. Medlemsantalet i féreningen
vid arets slut dr 48. Under aret har 2 6verlat-
elser skett och inga upplatelser fran hyresratt
till bostadsratt.

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras képaren en
overlatelseavgift pa fn 1 190 kr.
Pantsittningsavgift debiteras kdparen med f n
476 kr.

Styrelsen har sedan ordinarie féreningsstimma,
2020-06-25 och dirmed paféljande styrelse-
konstituering haft féljande sammansattning:

Anna-Maria Bagger* ledamot/ordf
Elisabeth Hakansson ledamot/kassoér
Daniel Bjugard ledamot/sekr
Axel Rydborg ledamot

Robin Svensson ledamot
Kerstin Grebner suppleant

* Anna-Maria avgick ur styrelen 2021-03-18.

Till revisor har PwC Revisionsbyra valts.

Valberedningen bestar av Roger Svensson,
Anna Edlund och Alexandru Pelimon, varav den
forsta ar sammankallande.

Antalet styrelsesammantrdden som proto-
kollférts under aret har uppgatt till 6 st. Dessa
ingar i arbete med den kontinuerliga férvaltning
av féreningens fastighet som styrelsen under
aret arbetar med. Féreningens firma har
tecknats av tva ledaméter i forening.

Handelser under rakenskapsaret

Féreningen har liksom liksom andra féreningar
under 2020 statt infér utmaningen med
spridningen av COVID-19 (Corona-viruset). Vi
ser att spridningen av viruset i manga lander
och implementering av atgérder runt i varlden
for att férhindra att samhéllen och
affarsverksamheter paverkas.

Mot bakgrund av detta féljer féreningen
hindelseutvecklingen noga och vidtar atgérder
for att minimera eller eliminera paverkan pa
féreningens verksamhet. Féreningen har till
dags dato inte markt av ndgon betydande
paverkan pa verksamheten frdn coronaviruset.
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Under 2020 har féreningen upprittat en ny
detaljerad underhallsplan fér fastigheten.
Denna kommer att vara ett verktyg for att
planera och genomfdra underhalt framdver. Fér
att sdkerstilla kvaliteten pa den I6pande
tillsynen av fastigheten har dven en
fastighetsskdtare och férvaltare anlitats under
aret.

En avhysning har skett under aret och detta har
inneburit bortfall av hyresintdkt samt juridiska
kostnader for forhandlingar samt rad och stod i
denna tvist.

Foreningens resultat for ar 2020 &r en forlust.
Resultatet for ar 2020 ar battre an resultatet
for ar 2019. Forandringen beror framst pa att
foreningen under 2020 haft minskade
underhallsskostnader fér fastigheten.

Féreningens enskilt stérsta kostnadspost ar
fiarrvarme och den har under aret minskat..
Rantekostnaden ar en annan storre
kostnadspost och den har under ar 2020
minskat vilket beror pa den lagre rdntenivan
som belastat féreningen samt amorteringar.

| resultatet ingar avskrivningar vilket dr en
bokféringsmaéssig vardeminskning av
féreningens fastighet och den posten paverkar
inte foreningens likviditet.

Tittar man pa foreningens likviditetsflode som
dédremot dven innefattar investeringar samt
finansieringsdelen i form av lan och upplatelser
har foreningen ett positivt kassafléde. Detta
beror pa det positiva kassaflédet fran den
i6pande verksamheten. Féreningen har ocksa
amorterat |6pande pa sina fastighetslan med
195 Kkr under aret. | kassaflédesanalysen
aterfinns mer information om arets
likviditetsflode.

Arsavgifterna har under ret varit oférindrade.

Underhdll av fastigheten som genomférts under
verksamhetsaret och dar hela kostnaden
belastat resultatet for verksamhetsaret:

Genomford dtgdrd Kostnad/Kkr.
Upprittande av underhallsplan 40
Takrensning 10

Totalt 50
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Planerat underhdllsbehov av féreningens
fastighet beriknas till 1 850 Kkr de kommande
fem &ren, se tabell. Till det planerade
underhallet samlas medel via arlig avsattning till
foreningens yttre underhallsfond med belopp
enligt underhallsplan. Fonden for yttre
underhall redovisas under bundet eget kapital i
balansrakningen.

Forandring Eget kapital

Inbetalda
insatser

Upplatelse-
avgifter

Kostnad/Kkr.

Planerad atgard

El-servicecentral, byte
OVK

Dranering trappor och mark

Arets
resultat

Balanserat

resultat Totalt

Yttre fond

Belopp vid arets ingang 25548703 4946 655 88800 -2703231 -1644162 26236765
Resultatdisp enl stimma:

Avsittning till yttre fond 111 108 -111 108

lanspraktagande yttre fond -199 908 199 908

Balanseras i ny rakning -1644162 1644162
Arets resultat -72 901 -72901
Belopp vid arets utgang 25548703 4946 655 0 -4258593 -72901 26163 864
Flerarsoversikt

2020 2019 2018 2017 2016

Nettoomsattning, Kkr 1985 2021 2010 1997 2029
Resultat efter finansiella poster, Kkr -73 -1 644 109 -393 26
Soliditet, % 59,6 59,4 59,4 59,1 56,8
E;;‘;'J‘;g‘:tts'ﬁ j’fj"gift per kvm 739 739 739 739 739
Lan per kvm bostadsrattsyta, kr 7 890 7979 8528 8617 8941
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 11730 11730 11730 11730 11708
Genomshnittlig skuldranta, % * 1,02 1,04 0,79 1,30 1,29
Fastighetens belaningsgrad, % ** 419 41,9 443 44,2 442

* Genomsnittlig skuldrinta definieras som bokférd kostnad for laneréntor i férhallande till genomsnittliga fastighetslan.

** Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i forhallande till fastighetens bokfdrda varde.
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Resultatdisposition

Férslag till behandling av féreningens resultat:

Balanserat resultat -4 258 593

Arets resultat -72 901
-4 331494

Styrelsen foreslar att:

Till yttre fond avsétts 1098 115

I ny rdkning Gverfores -5 429 609
-4 331494

Betriffande foreningens resultat och stillning i dvrigt hdnvisas till efterfoljande resultat- och balans-

rikning, kassaflddesanalys samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dér ej annat anges.
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RESULTATRAKNING 2020-01-01 2019-01-01

Not 2020-12-31 2019-12-31
Rorelsens intdakter m.m.
Arsavgifter och hyresintakter 2 1985125 2020533
Ovriga rérelseintikter 3 64 855 0
Summa rrelsens intikter m.m. 2049 980 2020533
Rorelsens kostnader
Driftkostnader 4 -1 153 330 -2797 542
Ovriga externa kostnader 5 -257 622 -144 370
Personalkostnader 6 -62 162 -62 505
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -473 573 -473 573
Summa rérelsens kostnader -1 946 687 -3477 990
Rorelseresultat 103 293 -1457 457
Resultat fran finansiella poster
Réntekostnader -176 194 -186 705
Summa finansiella poster -176 194 -186 705
Resultat efter finansiella poster -72901 -1 644 162
Arets resultat -72901 -1644 162
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BALANSRAKNING 2020-12-31 2019-12-31

Not

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader 7 41032 013 41 503 146
Inventarier, verktyg och installationer 8 42 599 45039
Summa materiella anldggningstillgangar 41074 612 41 548 185
Summa anliggningstiligangar 41074 612 41 548 185
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 30487 6 343
Ovriga fordringar 804 2634
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 9 104 603 92 947
Summa kortfristiga fordringar 135 894 101 924
Kassa och bank 2 661 839 2478 432
Summa omséttningstillgangar 2797733 2580356
SUMMA TILLGANGAR 43872 345 44 128 541
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BALANSRAKNING 2020-12-31 2019-12-31

Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 30495 358 30495 358
Yttre fond 0 88 800
Summa bundet eget kapital 30495 358 30584158
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -4 258 594 -2703231
Arets resultat -72 901 -1 644 162
Summa fritt eget kapital -4 331 495 -4 347 393
Summa eget kapital 26 163 863 26 236765
Langfristiga skulder 10
Skulder till kreditinstitut 7988 750 17 183750
Ovriga langfristiga skulder 40950 40950
Summa langfristiga skulder 8 029 700 17 224700
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av langfristiga skulder 9195000 195 000
Leverantdrsskulder 85163 75 624
Aktuell skatteskuld 5582 4289
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 11 393037 392 163
Summa kortfristiga skulder 9 678782 667 076
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 43 872 345 44128 541
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KASSAFLODESANALYS

Den lépande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet
Erlagd réanta

Kassafléde frdn den 16pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital

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

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering langfristiga lan

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Fordndring av likvida medel
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut
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2020-01-01
2020-12-31

103 293
473 573
-176 194

400 672

-24 144
-9 826
9 539
2167

378 408

-195 000

-195 000

183 408
2478 432

2661839

2019-01-01
2019-12-31

-1457 457
473573
-186 705

-1170 589

601
-2784
-5010

70324

-1107 458

-1 195000

-1195 000

-2 302 458
4780 890

2478 432
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen ir upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens aliméanna rad
(BFNAR 2016:10) om &rsredovisning i mindre féretag. Redovisningsprinciperna dr oférandrade i jdmforelse
med féregaende ar férutom den delen av féreningens langfristiga skulder som ar féremal fér omférhandling
inom 12 manader fran rdkenskapsarets utgang. Dessa redovisas fr.o.m. 2020 som kortfristig skuld.
Jamforelsearet siffror har inte raknats om.

Materiella anléggningstillgdngar

Tillgangar, avsittningar och skulder har varderats till anskaffningsvdrden om inget annat anges nedan.
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvdrde med avdrag for ackumulerad virdeminskning
och eventuella nedskrivningar. Tillgdngarna skrivs av linjart éver tillgdngarnas nyttjandeperiod.

Byggnad 133 ar
Fastighetsforbattringar 5 - 50 ar
Installationer 25 ar

Fastighetsldn
Skulder som férfaller till betalning ndstkommande rakenskapsar ska redovisas som kortfristiga i sin helhet
oavsett om syftet dr att 13nen ska férldngas under manga ar framdver eller ej.

Fastighetsskatt/Fastighetsavgift

Féreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift for bostadsdelen som antingen &r ett fast
belopp per ldgenhet eller 0,3 % av taxeringsvérdet fér bostadsdelen. Det ldgsta av dessa varden utgor
féreningens fastighetsavgift som for rikenskapsaret dr 1 429 kr per ligenhet. For lokaler betalar féreningen
en statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet pa lokaldelen.

Fond fér yttre underhdll

Enligt bokféringsnidmndens allménna rad, ska reservering for framtida underhall redovisas under bundet eget
kapital. Avsittning till fonden sker, utifran féreningens stadgar, genom en arlig omféring mellan fritt och
bundet eget kapital. lanspraktagande av fonden for planerat underhall sker pa samma satt.

Noter till resultatrdkningen

Not2 Arsavgifter och hyresintikter 2020 2019
Arsavgifter bostader 1608 720 1608 720
Hyresintakter bostdder 158 912 195 950
Hyresintakter lokaler 141 325 137 392
Hyresintakter garage 67 417 67 980
Ovriga intdkter 8751 10 491
Summa arsavgifter och hyresintdkter 1985125 2020533
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NOTER

Not3 Ovriga rorelseintikter 2020 2019
Forsakringserséttning 64 855 0

Summa Gvriga rorelseintikter 64 855 0

Not4 Driftkostnader 2020 2019
Tomtrittsavgild 137 200 137 200
Fastighetsskotsel 47 123 0

Stad 44 432 43430

El 55746 75 648
Fjarrvarme 426 653 475 362

Vatten 68 541 65298
Sophamtning 60742 56 142
Reparation och underhall 143728 1755832
Snordjning/Yttre skotsel 15871 39008
Férsakringspremie 49 529 46 548
Fastighetsskatt 66091 64 063
Bredband/Kabel TV 28 397 28576

Ovriga driftkostnader 9277 10 435

Summa driftkostnader 1153330 2797 542

Not5 Ovriga externa kostnader 2020 2019
Arvode ekonomisk forvaltning 63 659 59 385
Inkasso/betalningforldaggande 3040 1775
Revisionsarvode 31980 28577
Serviceavgift till BRF-org. 5139 5098
Konsultarvoden 127 458 31443
Bankkostnader 5350 4 860

Ovriga administrativa kostnader 20996 13232

Summa dvriga externa kostnader 257 622 144 370

Not 6 Personalkostnader 2020 2019
Styrelsearvode 47 300 46 500

Sociala avgifter 14 862 16 005

Summa personalkostnader 62162 62 505
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NOTER

Noter till balansrdkningen

Not 7

Not 8

Not 9

Byggnader

Ingaende anskaffningsvirde
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

Taxeringsvdrde
Taxeringsvardet for foreningens fastigheter:
varav byggnader:

Inventarier, verktyg och installationer

Ingaende anskaffningsvarde

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forutbetald férsakringspremie
Forutbetalt arvode ekonomisk férvaltning
Forutbetald tomtrattsavgald

Ovriga férutbetalda kostnader

Summa férutbetalda kostnader och upplupna intdkter

13/15
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2020-12-31

45 464 896
45 464 896

-3961750
-471 133

-4 432 883
41032013

37 036 000
21236 000

2020-12-31

60 996
60 996

-15 957
-2 440

-18 397
42 599

2020-12-31

38120
15843
34 300
16 340

104 603

2019-12-31

45464 896
45 464 896

-3490 617
-471 133

-3961750
41503 146

37 036 000
21 236 000

2019-12-31

60996
60996

-13 517
-2 440

-15957
45039

2019-12-31

36 683
15217
34 300

6747

92 947
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NOTER

Not 10 Langfristiga skulder 2020-12-31 2019-12-31
Amortering/villkorsdndring inom 2 till 5 ar 7988750 780 000
Amortering/villkarsandring efter 5 ar 0 16 403 750
Summa langfristiga skulder 7988 750 17 183750
Kreditgivare Slutbetalningsdag Rénta%  Amortering Skuld per

2021 2020-12-31
SEB 2021-03-28 1,09 5000 000
SEB 2022-01-28 0,59 5000 000
SEB 2021-02-28 111 4000 000
SEB 2022-02-28 1,12 195 000 3183750
Summa 195 000 17 183750
Kortfristig del av Idngfristiga skulder:
Amortering 2021 -195 000
Lan for slutbetalning under 2021 -9 000 000
Summa langfristiga skulder 7 988 750

Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 2020-12-31 2019-12-31
Upplupna réntor 2057 3040
Forutbetalda hyror/avgifter 170 820 175476
Upplupen varmekostnad 53 260 58416
Upplupna elkostnader 8 687 8736
Ovriga upplupna kostnader 158 213 146 495
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 393037 392163

Ovriga noter

Not 12 Stillda sdkerheter 2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsinteckningar 22 000 000 22 000 000
Summa stéllda sikerheter 22 000 000 22 000 000
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NOTER

Not 13 Handelser efter rikenskapsarets utgang

Efter rakenskapsarets utgang har féreningen upplatit en hyresrétt till bostadsritt.

Stockholm den dag som framgér av vara elektroniska underskrifter

Elisabeth Hakansson Daniel Bjugard

Robin Svensson Axel Rydborg

Var revisionsberattelse har lamnats den dag som framgéar av var elektroniska underskrift

Ohrings PricewaterhauseCoopers AB

Malin Akesson
Auktoriserad revisor
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