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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Brf Dérrhaken 1 far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2020-01-01 - 2020-12-31.
VERKSAMHETEN

Allmint om verksamheten
Féreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata
bostider 4t medlemmarna till nytjande utan tidsbegransning.

Féreningen ar ett privatbostadsforetag (s.k. dkta bostadsrattsforening) enligt inkomstskattelagen:
Féreningen har sitt site i Stockholms kommiin och &r beldgen i stadsdelen Hagsatra pd adresserna Vintrosagatan 50-56.

Bostadsrattsfdreningen registrerades 2003-01-21. Féreningens géllande stadgar registrerades hos Bolagsverket
2017-03-29. Féreningens huvarande ekonomiska plan registrerades 2003-05-09. Observera dock att nya andelstal galler
fr.o.m. 2007-07-01 efter beslut av tva pa varandra foljande féreningsstdmmor.

Féreningens fastighet

Fastigheten Stockholm Dérrhaken 1 &r upplaten med tomtratt. Féreningen innehar sedan 2003-06-18 torntrétten till
fastigheten. Freningen har tecknat ett nytt tomtréttsavtal som géller fro.m. 2018-04-01. Detta 16per pa 10 ar och den
arliga avgélden kommer att uppga till 480.800 kr, vilket har inneburit en mindre sankning jamfort mot tidigare. Fastigheten
bebyggdes 1956-1959 och bestar av fyra flerbostadshus i 9 véningar. Vid drets utgéng var 134 (f.g. & 134) lagenheter
upplatna med bostadsratt och 18 (f.g. ar 18) ldgenheter med hyresrétt.

Lagenhetsférdelning:

4 st 1 rum och kok
34st 2 rum och kdk
80st 3 rum och kok
34st 4 rum och kék

Byggnadernas. totala area uppgar till 11.234 kvm.

Bostadsritternas area uppgick vid arets utgang till 9.901 (f.g. ar 9.901) kvm och hyresratternas area till 1.333 (f.g. &r 1.333)
kvm. Byggnadernas uppvarmining sker genom frénluftsvarmepumpar/el med en komplettering fran fjdrrvérme.

En anterinplats hyrs ut till Hi3G Access AB.
Féreningen har 84 parkeringsplatser for uthyrning. For nérvarande &r det ko till parkeringsplats.

Fastighetens taxeringsvarde var vid rakenskapsarets utgang 172.000.000 kr varav markvirdet matsvarar 75.000.000 kr och
byggnadsvardet 97.000.000 kr. Nytt taxeringsvérde asatts fastigheten vart tredje ar. Nastkommande fastighetstaxering sker ar
2022.

Fastigheten &r fullvirdesférsakrad hos Gjensidige. | forsakringen ingdr dven-ansvarsforsakring for styrelsen.

Fastighetsforvaltning
For ekonomisk forvaltning, inklusive forandet av lagenhetsfdrteckningen, finns avtal tecknat med ABJ Boforvaltning AB.

Fastighetsskdtseln skots av Driftia Forvaltning AB.

Hisservice, besiktning och repatationer Trygga Hiss och Dekra

Tradgardsskotsel/utemiljé Tradgardskomfort/Plantgruppen

Vinterunderhall AB Hus- & Villatridgardar Lindstedt & Co

Trappstadning Matthiens Féretagstjdnster

Kabel-tv Sappa

Bredband Riksnet (sedan juni 2020 uppkdpta av Halebop som ingar i

Teliakoncernen)
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Féreningen &r medlem i samfallighetsféreningen Sopsug i Ragsved, Féreningens andel ar 3,96 %. Samfalligheten
forvaltar sopsuganlaggningen. Avseende &vrig avfallshantering ar féreningens leverantér Veolia Recycling.

Styrelse, revisorer och valberedning
Styrelsen har efter ordinarie foreningsstdmma och paféljande konstituerande sammantrade haft féljande sammansattning:

Anna Goras Ledamot, ordférande

Anette Nilsson Ledamot, vice ordforande
Joakim Petersson Ledamot, teknik= och IT-ansvarig
Anita Eliasson Suppleant

Féreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter tv4 i forening.

Arvode till styrelsen har under &ret uppgatt till 174.800 (f.g. &r 174.800) kr exklusive sociala avgifter. Ersattning for forlorad
arbetsinkemnst har-under &ret uppgatt ill 0 (f.g. ar 6.200) kr.

Revisorer
BOREV Revison AB

Tomas Ericson Huvudansvarig auktoriserad revisor

Valberedning
Styrelsen

Fastighetens tekniska status
Stérre atgarder som tidigare genomforts ar:

Rérstambyte 1994-1995

Elstambyte 1994-1995
Installation av nya maskiner i tvittstuga 2004
Nyinstallation av hiss 2004-2005
Trapphusmalning 2006
Om-tillbyggnad balkonger/fasader 2008-2011
Omléaggning och tillaggsisolering av tak 2012
Utbyte av ventilationsdon i lagenheteroch OVK 2013
lordningstéllande ay styrelserum 2013
Installation av nytt varmesystem (franluftsvarmeatervinning) 2014
Anlaggning av ny uteplats med grillplats 2014
Omasfaltering samt malning av 84 st parkeringsrutor 2015
Besiktning och upprustning lekglats 2015-2016
Renovering tvattstuga, Vintrosagatan 52 2016
Relining av dag- och spillvattenledningar 2016
Byte av'kodlas till entrédérrar 2016
Installation av fjarrévervakning av vérmesystemet 2016
Rengéring av ventilationskanaler 2017
Installation av 4 sakerhetsdbrrar 2017
Uppséttning av véxtstaket 2017
Indragning av fiberanslutning 2017-2018
Byte av 4 st dérrar 2019
Uppgradering av utebelysning 2019
Renovering av avbérarriacken vid p-platser 2019
Installation av nytt las-/passersystem 2019-2020

Under bBrjan av 2020 slutfordes installationen av det nya las-/passersystemet da dven barnvagnsrum inkluderades i systemet.
Tanken var att det nya systemet skulle kunna tas i drift Under f&rsta kvartalet 2020. Detta har dock inte skett p.g.a. svarigheter
att-dela ut och fa nyckelbrickor kvitterade under ridande viruspandemi. Nytt férsék kommer att goras s& snart som mjligt
och styrelsens férhoppning &r att driftsattning ska kunna ske under forsta halvaret 2021,
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Under kvartal 4, 2020 har ett mopedforrad inrattats i en tidigare miljéstuga. Miljdstugorna har ocksd malats samtidigt som ny
belysning och kameraévervakning har installerats. Tradgardsmdbler har renoverats och besiktningsanmaérkningar avseende
lekplats har atgérdats.

Féreningen har tidigare anlitat en byggnadsteknisk entreprendr for upprattande av en underhalisplan med en
planeringshorisont pa 30 &r. Underhallsplanen faststélldes under 2009. Under slutet av 2018 gjordes en uppdatering av
underhalisplanen. Féreningen ar enligt stadgarna varje arskyldig att avsatta 0,3 % av fastighetens taxeringsvérde till fond f&r
yttre underhall, vilket for 2020 motsvarar 516.000 kr. Enligt den uppdaterade underhéllsplanen rekommenderas dock att
avsittning gors arligen med 917.000 kr fér att ticka det periodiska underhallet de kommande 30 aren.

Fér ar 2021 har planerat underhall budgeterats till 1.330.000 kr. Underhéllet avser férst och framst uppfraschning av trapphus
genom malning och ny belysning samt byte av rékluckor. Dértill ska den obligatoriska ventilationskontrollen (OVK) utféras sé
fort pandemildget férandras.

Féreningens ekonomi
Féreningens ekonomi ar god. Den senaste avgiftshdjningen gjordes ar 2009 och da med 3 %.

Féreningen ombildades fran hyresritt till bostadsratt ar 2003 Vid det tillfsllet valde inte samtliga hyresgaster att gé

med i féreningen och kbpa de nya bostadsrétterna. De valde istallet att bo kvar som hyresgaster i

bostadsrattsféreningen. Att ha bostader i form av hyresrtter innebér for en bostadsréttsforening att framtida likvida

medel sannolikt kommer att tillfalla féreningen nér dessa upplats som bostadsrétter. Samtidigt minskar dock de &rliga
intakterna da hyra f&r en bostad ar hégre an avgiften fér en bostadsratt. Dock minskar dven foreningens skyldighet att
underhalla en bostad som &vergar till att bli bostadsratt. Detta d& ansvaret for det inre underhallet bvergar pa
innehavaren till en bostadsratt. Vid forsta upplatelsen av en bostadsrétt redovisas inte de pengar som kommer foreningen
tillgodo i resultatrakningen enligt gallande redovisnings- och skatteregler utan endast i balansrikningen under bundet eget
kapital.

Under 2020 har ingen tidigare hyresratt upplatits med bostadsrétt. Foreningen har darmed fortfarande 18 bostader kvar som
4r upplatna med hyresratt. Dessa kommer i framtiden, vid 3terldmnande, att kunna upplatas som bostadsratter och dérmed
tillfora foreningen ytterligare likvida medel. Detta kommer att kunna bidraga till finansieringen av det planerade underhall
som fdreningen har i framtiden alternativt medféra extraamorteringar av féreningens lan fér att sdnka réntekestnader. | och
mied att amorteringar gors skapas ocks3 ett laneutrymme for framtiden.

Likvida medel uppgick vid arsskiftet till 1.917.487 kr. Detta innebar visserligen en minskning med 2.773.852 kr under aret. Dock
ska da hansyn tas till att fastighetslanen har extraamorterats med 5.300.000 kr. Om detta inte hade gjorts hade de likvida
medlen istsllet Gkat med 2.526.148 kr.

Féreningen har dven utfort storre underhallsatgarder fér 364,518 kr under éret.

Foreningens {dn

Féreningen hade vid rékenskapsérets utgang fastighetslan hos Nordea om totalt 31.485.100 (f.g. ar 36.785.100) kr

efter att extraamorteringar gjorts p& hypotekslanen med 5.300.000 (f.g. &r 2.000.000) kr. Under de senaste nio aren har
féreningen minskat sin laneskuld med totalt 31.800.000 kr. Detta har varit méjligt p.g.a. att tidigare hyresratter har kunnat
upplatas som bostadsratter samtidigt som féreningens ekonomi i dvrigt.varit i god ordning. Lanen har extraamorterats med
ytterligare 1.200.000 kr i mars 2021 och ytterligare minst 2.000.000 har planerats att amorteras under 2021,

Lanens aktuella rantesatser och villkor framgér av not. Féreningen har per 2020-06-29 avslutat den ranteswap som har funnits
tecknad hos Nordea.

Féreningens skattesituation

Esreningen betalar endast kommunal fastighetsavgift fér bostaderna. Den kommunala fastighetsavgiften har under 2020
uppgatt il 1.429 kr per lgenhet. Den kommunala fastighetsavgiften indexuppraknas &rligen utifrén forandringen i
inkomstbasbeloppet. Fér 2021 kommer avgiften att uppga till 1459 kr per ligenhet.

Féreningen betalar ingen statlig inkomstskatt pa kapitalinkomster om de kan anses hanforliga till foreningens fastighet.
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Visentliga handelser under rakenskapsaret

Destorre- underhallsatgarder som har utforts under aret har redovisats under rubriken fastighetens tekniska status ovan, Dértill
har stdrre reparationer skett avseende fuktskador i fyra ligenheter, tvéttstugor, las-/passersystem samt vatten- och
avioppsledningar. |-6vrigt har endast mindre, normalt forekommande, reparationsarbeten utforts. Dartill har extraamorteting
gjorts av lanen vilket beskrivits under rubriken féreningens lan ovan.

MEDLEMSINFORMATION
Qrdinarie foreningsstdmma hélls 2020-06-30.

Foreningen hade vid rakenskapsarets utgang 180 (f.g. ar 178) medlemmar. Under &ret tillkom 14 nya medlemmiar och 12
tidigare medlemmar beviljades uttrade ur féreningen.

Under aret har 9 (f.g. &r 5) 6verldtelser skett. genom forsiljning. Genomsnittlig képeskilling per kvm har dirvid uppgétt till
30.016(f.g.-ar 31.590) kr.

Overlételse- och pantsattningsavgift tas ut i enlighet med féreningens stadgar. Overlatelseavgift betalas av koparen.

Foreningens policy f6r andrahandsuthyrning &r att sddan far ske endast efter att styrelsen har givit sitt samtycke.

Anstkan-ska ske skriftligen. { ansékan ska skilet till upplatelsen anges, under vilken tid den ska paga samt namn pa den

till vilken lagenheten ska upplatas i andra hand, Féreningen tar Ut en.avgift for andrahandsuthyrning i enlighet med stadgarna.
Avgiften uppgar per kalenderar till maximalt 10 % av vid var tid gallande prisbasbelopp.

Fgreningen har under rakenskapsaret inte haft nigra anstéllda. Styrelseledaméter har ratt till erséttning for forlorad
arbetsinkomst ndrarbete har varit tvunget att utféras under normal arbetstid. Dock f&r denna ersittning enligt
stadmmobeslut uppga till totalt hégst 50,000 kr exklusive sociala avgifter per &r. Under 2020 utgick ingen erséttning
utéver beslutade styrelsearvoden.

FLERARSOVERSIKT

2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsattning, tkr 8 408 8 349 8373 8392 8328
Resultat efter finansiella poster, tkr 732 -40 798 628 -28
Soliditet, % 73 70 68 68 64
Eget kapital, tkr 89572 88840 86999 86201 85573
Taxeringsvirde, tkr 172000 172000 133000 133000 133000
Arsavgift kr/kvm bostadsrattsarea vid arets utgéng 625 625 625 625 625
Hyresintékt kr/kvm hyresbostadsarea bostidder 1245 1227 1190 1183 1211
Hyresintékt kr/kvm lokalarea 3086 3083 3016 2 966 2 930
Elkostnad kr/kvm totalarea 50 61 68 66 63
Virmekostnad kr/kvm totalarea 69 62 51 32 37
Vattenkostnad kr/kvm totalarea 22 21 21 20 19
Likvida medel vid drets utgang, tkr 1917 4 691 3097 1352 5023
Total laneskuld vid &rets utgang, tkr 31485 36785 38785 40285 46085
L&n perkvm bostadsarea vid arets. utgang, kr 2803 3274 3452 3586 4102
Lan i forhallande till taxeringsvirde, % 18,31 21,39 29,16 30,29 34,65
Genomsnittlig skuldrinta, % 2,00 2,66 2,64 2,55 3,10
Avsatt till fond yttre underhall, kr/kvm 82 82 52 52 32
lanspraktaget av fond yttre underhall, kr/kvm -84 -8 -37 -58 =29
Antal dverlatelser 9 6 5 19 10
Overlételsepris, kr/kvm bostadsrattsarea 30016 31590 37667 31412 32293
Antal hyresrattervid drets utgang 18 18 19 19 19
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp vid arets ingéng

Resultatdisposition enligt foreningsstamman:

Balanseras i ny rakning
Reservering yttre fond
lanspraktagande yttre fond
Arets resultat

Belopp vid drets utgéng

RESULTATDISPOSITION

Medel att disponera;
Balanserat resultat
Arets resultat
Summa

Férslag till disposition:

Reservering fond for yttre underhall
lanspraktagande av fond f&r yttre underhall
Balanseras i ny rakning

Summa

Medlems-
insatser

90714 020

90714 020

-4 165753
732 404
-3433 349

917 000
-364 518
-3 985 831
-3433 349

Fond for

yttre
underhall
2314 304

917 000
-939 593

2291711

Balanserat
resultat

-4 148 004
-40 342
-917 000
939 593

-4 165753

Féreningens resultat och stallning framgér av efterfdljande resultat- och balansrakning med noter.

Arets
resultat

-40 342

40342

732 404
732 404

6(16)
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RESULTATRAKNING

Rérelseintikter, lagerférandringar mm.

Nettoomséttning 1
Ovriga rérelseintikter

Summa rérelseintikter, lagerforindringar m.m.

Rorelsekostnader

Driftkostnader 2,34
QOvriga externa kostnader 5
Personalkostnader 6

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rérelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rénteintdkter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter 7
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

-Arets resultat

2020-01-01

2020-12-31

8408 417
3443
8411860

-4 528746
-281718
-225 602

-1956 160

-6 992 226

1419634
1660

-688 890
-687 230

732 404

732 404

732 404
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2019-01-01
2019-12-31

834901
10780
8359791

-4 875 650
-325 977
-229 901

-1956 160

-7 387 688

972 103
1599
-1014 044
-1012 445
-40 342

-40 342

-40 342
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anliggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader och mark

Ombyggnationer och fastighetsforbattringar
Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anlidggningstillgdngar

Summa anldggningstillgangar

Omséttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres- och kundfordringar
Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summoa kortfristiga fordringar
Kassa och bank

Kassa och bank:
Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

9,10
11

12

2020-12-31

101 250 202
18 768 874
0

720019 076

120 019 076

27 852
48 646
393 111
469 609

1917 487
1917 487

2 387 096

122 406 172
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2019-12-31

102 497 738
19 477 498
0

121975 236

121 975 236

17 874
38434
258 113
314421

4691339
4697 339

5 005 760

126 980 996
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget Kapital

Bundet eget. kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhali
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Forskott fran kunder
Leverantérsskulder
Skatteskulder

Upplupna kostnader och frutbetalda iritakter

Summa kortfristiga skulde;

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

13

13

-2020-12-31

90 714.020
2291711
93 005731

-4 165 753
732 404
-3433 349

89 572 382

31485100
0

550 754
15303

782 633

32833 790

122 406 172
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2019-12-31

90714 020
2314304
93028 324

-4 148 004
-40 342
=4 188 346

88 839 978

32785 100
32785 100
4 000000
3443

710 142

7 399
634934

5355918

126 980 996



Brf Dorrhaken 1 10(16)
769609-2498

NOTER

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats enligt &rsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allmanna rad (BFNAR 2016:10)
Arsredovisning i mindre féretag (K2).

Materiella anliggningstillgangar
Andring har 2014 gjorts av avskrivningsprincip avseende avskrivning av byggnader. Avskrivning har tidigare gjorts enligt
en progressiv avskrivningsplan. Redovisningen har dndrats s att avskrivning fortsattningsvis har gjorts linjart baserat pa

ursprungligt anskaffningsvarde minskat med tidigare avskrivningar. Bedémd kvarvarande nyttjandetid uppgar till 89 ar.

For vriga materiella anlaggningstillgdngar dr avskrivningarna enligt plan berdknade p3 tillgéngarnas ursprungliga
anskaffningsvirden och baseras p3 tillgingarnas bedsmda nyttjandetid.

Fr.o.m. 2014 aktiveras inget annat an om-, till- och nybyggnationer som materiella anldggningstillgangar.

Nedanstaende avskrivningstider anvands:

Antal ar
Byggnader 89
Markanlaggningar (lekplats) 20
Ombyggnation tvattstuga 5
Ombyggnation hissanlaggning 35
Om-/tillbyggnation balkonger och fasader 50
Om-/tilloyggnation varmesystem 18
Fastighetsforbattringar 10
Installation av bredband 10
Inventarier 5
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Not 1 Nettéomséttni‘ng

Arsavgifter bostadsritter
Hyresintakter bostéder
Hyresintakter lokaler/antennplats
Hyresintakter parkeringsplatser
Avgifter kabel-tv

Avgifter bredband

Avgifter sakerhetsddrrar

Avgifter andrahandsuthyrning
Ores- och kronutjamning
Summa

2020

6207 996
1659 094
46 294
140 515
127 680
203 802
12480

10 563

-7

8408 417

11(16)

2019

6185016
1635180
46 238
140 309
127 260
200972
12 480
1550

6

8349 011

En tidigare hyresratt upplats per 2019-06-01 med bostadsritt, vilket forklarar skningen av arsavgifter for bostadsratter

under 2020,

Efter hyresférhandling mellan Fastighetsigarna och Hyresgastforeningen héjdes hyrorna for de bostdder som &r

upplatna med hyresratt med 1,95 % fr.o.m. 2020-04-01.

Not 2 Driftkostnader

Fastighetsskétsel
Tradgardsskotsel

Snérdjning och sandning
Stadning

Hissar, besiktning och serviceavtal
Besiktningar/kontroller

El

Uppvarmning

Vatten och aviopp
Avfallshantering inklusive rengbring av soprum/sopkarl
Fastighetsforsakring
Tomtréttsavgald

Ovriga avgélder
Hyresséttningsavgift

Kabel-tv

Bredband

Fastighetsavgift for bostader
Summa

Elkostnaden har miinskat kraftigt jamfért mot féregaende &r. Detta dé elpriset har varit 13gt under hela 2020.

2020

180 880
297 089
36705
120 000
22675
4480
561055
774 689
248 862
386 059
94039
480 800
6277
5282

114 000
145 920
217 208

3 696 020

2019

177 976
277938
78 421
120 745
24 176
0
691372
693 630
237 161
423.081
92 556
480800
6007

0

114 000
145 920
209 304
3773 087

Uppvirmningskostnaden i form av fjarrvarme som ska utgora spetsvérme har fortsatt att dka trots att 2020 var ett
mildare &r 3n 2019. Oversyn har gjorts av styrsystemet till frinluftsvérmeatervinningen och vissa delar har atgérdats,

vilket férhoppningsvis kommer att medfora en efféktivisering av systemet.

Kosthaden for avfallshantering har kunnat minskas dven om den skulle kunna sinkas betydligt mer vid battre

sopsortering och minskade kostnader f&r stopp i sopsugsantaggningen.
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Not 3 Lopande reparationer 2020
Bostider (vattenskador/forsakringsarenden) 130 828
Hyresratter 37904
Tvattstugor 70 588
Darrar och las invandigt 52324
VA 73098
Virmesystem 56619
Ventilation 10333
Elinstallationer 544
Kabel-tv, bredband och porttelefoner 0
Hissar 13338
Qvriga installationer 3957
Dérrar och portar 626
Balkonger 379
Fasader 7375
Fonster 544
Hardgjorda markytor och lekytor 9750
Summa 468 207

12(16)

2019

21066
10939
26 666
14 355
0
13592
17 527
1088
6378
32841
6891
2750
0
4834
525
3518
162 970

Fyra fuktskador i kok har Atgardats under aret. Varje skada for sig har varit for liten for att fors8kringsersittning ska

kunna erhallas.

Passer- och kamerasystemet har behévt att atgérdas dels efter ett blixtnedslag dels efter skadegérelse, vilket har

medfdrt hégre kostnader for dorrar och las &n foregaende r.

Kostnaderna for VA avser ett flertal hdgtrycksspolningar och filmning av avlopp men frimst att ett avioppsror i killare

behovt bytas ut-efter lackage.

Not 4 Planerat periodiskt underhall 2020
Kéllarutrymmen (malning mopedf6rrad) 26 306
Elinstallationer 16 251
Las-/passersystem 142 662
Dorrar 0
Fasader 26 880
Markinventarier 94 665
Lekytor 57 754
Summa 364518

2019

0

110 000
719 843
104750
0

5000

0
939593

F&r mer information om dessa &tgarder hanvisas till rubriken fastighetens tekniska status i forvaltningsberattelsen.

Styrelsen foreslar stamman att fonden for yttre underhall tas i ansprak for dtgarderna som redovisas ovan.
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Not 5 Ovriga externa kostnader

Forbrukningsinventarier
Forbrukningsmaterial
Kreditupplysningar
Kontorsmaterial

Hisstelefoni, hemsida och postbefordran
Revisionsarvode

Tryckning av arsredovisning
Méteskostnader

Ekonomisk férvaltning
Bankkostnader

Juridiska kostnader

Ovriga externa tjanster
Férenings-/medlemsavgifter
Uppdatering av underhélisplan
Summa

Arets inkdp av férbrukningsinventarier avser nya papperskorgar, parasoll till uteplatsersamt grilltillbehar.

2020

22 947
2188
1400

856

20046

17 188
4559

600
164 252
4092

21126
8 500

13 964

0
281718

Fr.o.m. 2020 ingar dven elektronisk fakturahantering i avtalet avseende ekonomisk forvaitning.
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2019

2997
627
600
320

20 035
17 094
8934
12 250
152252
3928

0
85063
13752
8125
325 977

Juridiska kostnader avser drenden kring olovlig andrahandsuthyrning, obetalda hyrcr samt uppségning av en hyresritt.

f)vriga externa tjanster for 2020 avser hyresférhandlingstjanst.

Not 6 Personalkostnader

Styrelsearvoden enligt stdmmobeslut

Ersattning for forlorad arbetsinkomst-enligt stimmobeslut

Sociala avgifter
Summa.

Not 7 Rintekostnader och liknande kostnader

Réntekostnader fér hypotekslan
Rantekostnader for réntederivat
Drojsmalsréntor

Ovriga finansiella kostnader
Summa

2020

174 800
0

50 802
225 602

2020

347 329
335279
5842
440

688 890

2019

174 800
6200
48 901
229 901

2019

278 374
727 413
7816

440
1014043

Rantekostnader for rantederivat bor [4sas tillsammans med rantekostnader for fastighetslan. Detta dé det kvarvarande
derivatet avser en rdnteswap-som &r tdnkt att sakra réntan f&r fastighetslan, Féreningens sista kvarvarande rénteswap
avslutades per 2020-06-29 och har inte féridngts vilket kommer att leda till ytterligare lgre rantekostnader under

kommande ar.
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Not 8 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvirden byggnader
Utgéende anskaffningsvérden byggnader

Ingdende avskrivningar byggnader

Arets avskrivningar byggnader
Utgéende avskrivningar byggnader

ingdende anskaffningsvarde markanlaggningar
Utgdende anskaffningsvarde markanldggningar

Ingdende avskrivningar markanlaggnirigar

Arets avskrivningar markanldggningar
Utgéende avskrivningar markanldggningar

Redovisat virde

Féreningens byggnader dr uppférda pa mark som innehas med tomtritt.

2020-12-31

114 603 405
114 603 405

<12 172 836

-1234103
-13 406 939

268 664
268 664

-201 495

-13 433
-214 928

101 250 202
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2019-12-31

114 603 405
114 603 405

-10938 733

-1234103
-12 172 836

268 664
268 664

-188 062

-13 433
-201 495

102 497 738

Vid rakenskapsarets utgéng uppgér fastighetens taxeringsvérde till 172.000.000 kr, varav markvardet motsvarar

75.000.000 kr och byggnadsvérdet 97.000,000 kr.

Not 9 Ombyggnationer

Ingdende anskaffningsvérden
Utgdende anskaffningsvarden

Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgdende avskrivningar

Redovisat virde

2020-12-31

26 355397
26 355397

-6 877 899

-708 624
-7 586 523

18 768 874

2019-12-31

26 355 397
26355 397

-6 169 275

-708 624
-6 877 893

19 477 498

Ombyggnationer avser om-/tillbyggnation av nytt virmesystem med franluftsvirmeatervinning till den del
installationen har setts som standardhdjande. Detta gjordes ar 2014. Ovriga ombyggnationer avser tvattstuga,
‘hissanldggning samt om-/tillbyggnad av balkonger/fasader. Tvattstugan ble.vi fardigavskriven ar 2008.
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Not 10 Fastighetsforbattringar 2020-12-31 2019-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 286 838 286 838
Utgaende anskaffningsvirden 286 838 286838
Ingaende avskrivriingar -286 838 -286 838
Utgaende avskrivningar -286 838 -286 838
Redovisat virde 0 0

Fastighetsforbattringar blev fardigavskrivna ar2016.

Not 11 Inventarier, verktyg och installationer 2020-12-31 2019-12-31
Ingdende anskaffriingsvarden 599 204 599 204
Utgaende anskaffningsvérden 599 204 599 204
Ingdende avskrivningar -599 204 -599 204
Utgdende avskrivningar -599 204 -599 204
Redovisat virde 0 0

Installation av bredband blev slutavskrivet ar 2014. Ovriga inventarier avser datorutrustning och sékerhetsskap som
redan tidigare skrivits av till fullo.

Not 12 Avgifts-, hyres-, och kundfqrdring’ar 5 2020-12-31 2019-12-31
Hyres- och avgiftsfordringar 79 653 69675
Osikra hyres- och-avgiftsfordringar -58 064 -58 064
Vidarefakturering av kostnad till boende 6263 6263
Summa 27 852 17 874

Sedan tidigare finns dven en gammal fordran som bevakas av Kronofogdemyndigheten pa 58.064 kr.

Not 13 / ‘Ouriga skulder till kreditinstitut 2020-12-31 2019-12-31
Nordea, trem3nadersbindning, rénta f.n. 0,55 % 6961 700 12 261 700
Nordea, villkorsandringsdag 2020-03-30, ranta 0,79 % 0 12261 700
Nordea, villkorsandringsdag 2021-03-17, rénta 0,85 % 12261 700 12261700
Nordea, villkorséndringsdag 2021-04-01, rénta 0,94 % 12 261700 0
Avgar kortfristig del (kommande &rs amortering) 0 -4 000 000
Avgar kortfristig del (villkorsdndringar av lan inom ett &r) -31 485 100 0
Summa 0 32 785 100

Lanen ar f.n. amorteringsfria. Istillet gdrs extraamortering nar ekonomin sa tilldter. Under 2020 har extraamorteringar
gjorts med 5.300,000 kr.

Féreningen omforhandlade tvd 1an i mars 2020, Ett av l3nen har 16pt vidare med tremanadersbindning och det andra

e
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lanet bands pa ett ar. Foreningen har &ven haft ett ranteswapavtal tecknat med Nordea om totalt 20.600.000 kr. Detta
ranteswapavtal har haft en fast ranta pé 3,48 %. | gengéld har freningen erhallit en rérlig rénta fran Nordea utifrén
Stibor 3 ménader. Under manga &r med lga réntor har detta varit kostsamt. Ranteswapavtalet har [6pt ut 2020-06-29
och har inte ersatts. Dirmed har en stor rantekostnadsinbesparing gjorts och som dven kommer innebéra ytterligare
inbesparing under kommande &r vid radande ranteldge. -

Med anledning av att féreningen innehar tre an om 31.485.100 kr som I6per ut inom ett ar efter rakenskapsarets slut
och darfor skall ersittas av ett eller flera nya 13n foreligger fr.o.m. 2020 en skyldighet att redovisa dessa lan sdsom
kortfristiga dven om det inte foreligger ndgra forhailanden som talar fér att 13nen inte kommer att ersattas av ett eller
flera nya Jan. Detta i entighet med BFNAR 2016:10, punkt 17.5.

Not 14 Stillda sékerheter ) 2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsinteckningar 77 328370 77 328 370
Summa stillda sikerheter 77 328 370 77328370
Not 15 Vasentliga handelser efter rikenskapsarets slut

Tv av I3nen har omsatts i mars och april 2021 samtidigt som en extraamortering har gjorts med 1.200.000 kr.
Ytterligare extraamorteringar har budgeterats till 2.000.000 kr under resterande del av 2021.

En hyresratt har sagts upp i mars och kommer att dterldmnas till féreningen per 2021-06-30. Lgenheten kommer att
renoveras for att sedan upplatas med bostadsritt. Foreningen ligger i tvist avseende tva av de andra hyresratterna. Bada

arendena har gatt vidare till Hyresnamnden fér férhandling och avgdrande.

Driftsattning kommer att ske av det nya las-/passagesystem under férsta halvaret 2021 om coronasituationen sa tillater.

UNDERSKRIFTER
Hagsdtra / -2021

( - ]
Anna Géras Anette Nilsson

Joakim Petersson
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Revisionsberittelse

Till féreningsstdimman i Bostadsrittsforeningen Dorrhaken 1, org.nr 769609-2498

Rapport om éirsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for

Bostadsrittsforeningen Dorrhaken 1 for riikenskapsdret
2020-01-01 — 2020-12-31.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga
avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stillning
per den 31 december 2020 och av dess finansiella resultat for
aret enligt rsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen ar
forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller
resultatrikningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Jag dr oberoende i forhallande 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 inh&dmtat ir tillrickliga
och dndamélsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som den bedomer &r nddvéndig for att uppritta en
arsredovisning som inte innehéller nigra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag. Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar
styrelsen for bedémningen av foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, ndr s dr tillimpligt, om
forhallanden som kan péverka formagan att fortsétta
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 ér att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som hethet inte innehller négra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att limna en revisionsberittelse som innehaller
mina uttalanden. Rimlig sikerhet &r en hog grad av sikerhet,
men #r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan
uppsté pé grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anviindare fattar
med grund i drsredovisningen.

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

e identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga
felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa
ocgentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgirder bland annat utifrén dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som é&r tillrickliga och
dndaméalsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptécka en visentlig
felaktighet till f6ljd av oegentligheter &r hégre in for en
vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information
eller dsidosittande av intern kontroll.

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

e utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anviénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen
anvénder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksi en slutsats, med grund i
de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
négon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana
héndelser eller forhallanden som kan leda till betydande
tvivel om foreningens formaga att fortsitta verksamheten.
Om jag drar slutsatsen att det finns en visentlig
osikerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fista
uppmirksamheten pa upplysningarna i drsredovisningen
om den visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sidana
upplysningar ar otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberéttelsen. Dock kan framtida hindelser eller
forhallanden gora att en forening inte lingre kan fortsitta
verksamheten.

e utvirderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i Arsredovisningen, diribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och héndelserna pé ett sétt
som ger en rattvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inrikining samt tidpunkten f6r den.
Jag méste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som jag identifierat.

12)
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Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utéver min revision av drsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Bostadsréttsforeningen
Dérrhaken 1 for rdkenskapséret 2020-01-01 — 2020-12-31 samt
av forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller
forlust.

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

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Jag &r oberoende i forhéllande till foreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inh&mtat ar tillrickliga
och dndamalsentiga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr 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 hansyn till de krav som
foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stillning i Svrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande bedoma foreningens ekonomiska
situation och att tillse att foreningens organisation ér utformad
sd att bokf6ringen, medelsférvaltningen och foreningens
ekonomiska angelidgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betraffande revisionen av forvaltningen, och dédrmed
mitt uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om négon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

e  foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
foreningen, eller

e  péndgot annat sétt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgama.

Mitt mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och dérmed mitt uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget &r
forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sikerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka &tgirder eller forsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot féreningen, eller att ett
forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte dr
forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens
vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
rdkenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som
utfors baseras pé min professionella beddmning med
utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att jag
fokuserar granskningen pé sidana dtgérder, omraden och
forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dér avsteg
och Gvertrddelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Jag gér igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som
dr relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag
for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat om
forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen.

Uppsala den 7 maj 2021

. é&f«—————

Tomas Ericson
Auktoriserad revisor
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