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Styrelsen for Brf Dorrhaken 1 far hirmed limna sin redogorelse for féreningens utveckling under

rikenskapsaret 2019-01-01 - 2019-12-31.

Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i hela kronor (sek).
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Brf Dorrhaken 1 far harmed avge &rsredovisning for rakenskapsaret 2019-01-01 - 2019-12-31.
VERKSAMHETEN

Allmint om verksamheten

Foreningen har till andamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostéader &t mediemmarna till nyttjande utan tidsbegréansning.

Féreningen &r ett privatbostadsforetag (s.k. dkta bostadsrattsforening) enligt inkomstskattelagen.
Foreningen har sitt site i Stockholms kommun och &r beldgen i stadsdelen Hagsétra pa adresserna Vintrosagatan 50-56.

Bostadsrattsfreningen registrerades 2003-01-21. Féreningens géllande stadgar registrerades hos Bolagsverket
2017-03-29. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2003-05-09. Observera dock att nya andelstal galier
fr.o0.m, 2007-07-01 efter beslut av tva pa varandra féljande foreningsstammor,

Foreningens fastighet

Fastigheten Stockholm Ddrrhaken 1 &r upplaten med tomtrétt. Féreningen innehar sedan 2003-06-18 tomtratten til
fastigheten. Féreningen har tecknat ett nytt tomtrattsavtal som géller fr.o.m. 2018-04-01. Detta I6per pa 10 &r och den
arliga avgalden kommer att uppga till 480.800 kr, vilket har inneburit en mindre sankning jamfort mot tidigare. Fastigheten
bebyggdes 1956-1959 och bestér av fyra flerbostadshus i 9 vaningar. Vid arets utgéng var 134 (f.g. &r 133) lagenheter
upplatna med bostadsritt och 18 (f.g. &r 19) lagenheter med hyresratt.

Lagenhetsfordelning:

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

Byggnadernas totala aréa uppgér till 11.234 kvm.

Bostadsratternas area uppgick vid arets utgang till 9.901 (f.g. & 9.828) kvm och hyresrétternas area till 1.333 (f.g. ar 1.406)
kvm. Byggnadernas uppvarmning sker genom franluftsvarmepumpar/el med en komplettering fran fjdrrvérme.

En antennplats hyrs ut till Hi3G Access AB.
Féreningen har 84 parkeringsplatser for uthyrning. For ndrvarande &r det kb till parkeringsplats.

Fastighetens taxeringsvarde var vid rakenskapsarets utgang 172.000.000 (f.g. &r 133.000.000) kr varav markvardet motsvarar
75.000.000 (f.g. &r 50.000.000) kr och byggnadsvérdet 97.000.000 (f.g. ar 83.000.000) kr. Nytt taxeringsvarde asatts fastigheten
vart tredje ar.

Fastigheten &r fullvirdesforsikrad hos Gjensidige. | forsakringen ingar dven ansvarsférsakring for styrelsen.

Fastighetsférvaltning
Fér ekonomisk forvaltning, inklusive férandet av Iagenhetsférteckningen, finns avtal tecknat med ABJ Boférvaltning AB.
Fastighetsskotseln skéts av Driftia Forvaltning AB.

Hisservice, besiktning och reparationer Trygga Hiss och Dekra

Tradgardsskotsel/utemiljo Tradgardskomfort/Plantgruppen

Vinterunderhall AB Hus- & Villatradgardar Lindstedt & Co

Trappstadning Alleman Stad t.o.m. november darefter Matthens Foretagstjanster
Kabel-tv Sappa

Bredband Riksnet
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Féreningen &r medlem i samféllighetsféreningen Sopsug i Ragsved. Foreningens andel ar 3,96 %. Samfalligheten
forvaltar sopsuganliggningen. Avseende 6évrig avfalishantering ar féreningens leveranttr Veolia Recycling.

Styrelse, revisorer och valberedning
Styrelsen har efter ordinarie féreningsstdmma och péféljande konstituerande sammantrade haft féljande sammanséttning:

Anna Goras Ledamot, ordforande

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

Féreningens firma tecknas, férutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter tvd i forening.

Arvode till styrelsen har under dret uppgétt till 174.800 (f.g. &r 174.800) kr exklusive sociala avgifter. Ersattning fér férlorad
arbetsinkomst har under &ret uppgatt till 6.200 (f.g. &r 11.000) kr.

Revisorer
BOREV Revison AB
Tomas Ericson Huvudansvarig auktoriserad revisor

Valberedning
Marcus Enbom

Fastighetens tekniska status
Storre atgarder som tidigare genomférts dr:

Rérstambyte 1994-1995
Elstambyte 1994-1995
Installation av nya maskiner i tvattstuga 2004
Nyinstallation av hiss 2004-2005
Trapphusmalining 2006
Om-/tillbyggnad balkonger/fasader 2008-2011
Omlaggning och tillaggsisolering av tak 2012
Utbyte av ventilationsdon i lagenheter och OVK 2013
lordningstéllande av styrelserum 2013
Installation av nytt vdrmesystem (frénluftsvérmedtervinning) 2014
Anldaggning av ny uteplats med grillplats 2014
Omasfaltering samt mélning av 84 st parkeringsrutor 2015
Besiktning och upprustning lekplats 2015-2016
Renovering tvéttstuga, Vintrosagatan 52 2016
Relining av dag- och spillvattenledningar 2016
Byte av kodlas till entrédorrar 2016
Installation av fjarrévervakning av varmesystemet 2016
Rengdring av ventilationskanaler 2017
Installation av 4 sakerhetsddrrar 2017
Uppsattning av vaxtstaket 2017
Indragning av fiberanslutning 2017-2018

Under 2019 har det storsta arbetet avsett installation av ett nytt 18s-/passersystem. Tanken var att detta skulle kunna tas i drift

under férsta kvartalet 2020. Detta har dock inte skett p.g.a. svarigheter att dela ut och fa nyckelbrickor kvitterade under
radande viruspandemi.

| Gvrigt har de strre underhélisarbetena utgjorts av byte av fyra dérrar, uppgradering av utebelysning samt renovering av
avbérarracken vid p-platser. A
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Féreningen har tidigare anlitat en byggnadsteknisk entreprendr for upprattande av en underhalisplan med en
planeringshorisont pa 30 r. Underhallsplanen faststalldes under 2009. Under slutet av 2018 gjordes en uppdatering av
underhallsplanen. Féreningen &r enligt stadgarna varje &r skyldig att avsatta 0,3 % av fastighetens taxeringsvarde till fond for
yttre underhall, vilket for 2019 motsvarar 516.000 kr. Enligt den uppdaterade underh3llsplanen rekommenderas dock att
avsittning gors arligen med 917.000 kr for att tacka det periodiska underhailet de kommande 30 &ren.

Fér &r 2020 har planerat underhall budgeterats till ca. 2.500.000 kr. En stor del av dessa arbeten avser uppfraschning av
trapphus och uppgradering av tvattstugor.

Enligt nuvarande underhallsplan beréknas kostnaden for det planerade underhdllet t.o.m. 2028 att uppga till ca. 4.500.000 kr.

Féreningens ekonomi
Féreningens ekonomi 4r god. Den senaste avgiftshtjningen gjordes &r 2009 och da med 3 %.

Féreningen ombildades fran hyresratt till bostadsratt ar 2003. Vid det tillfallet valde inte samtliga hyresgéster att ga

med i foreningen och kopa de nya bostadsritterna. De valde istéllet att bo kvar som hyresgéster i

bostadsrattsfdreningen. Att ha bostader i form av hyresrétter innebér for en bostadsréttsfdrening att framtida likvida

medel sannolikt kommer att tillfalla foreningen nar dessa upplats som bostadsrétter. Samtidigt minskar dock de arliga
intikterna da hyra for en bostad ar hogre an avgiften fér en bostadsréatt. Dock minskar dven féreningens skyldighet att
underhalla en bostad som 6vergér till att bli bostadsratt. Detta da ansvaret for det inre underhallet Svergar pa

innehavaren till en bostadsrétt. Vid forsta upplételsen av en bostadsrétt redovisas inte de pengar som kommer foreningen
tillgodo i resultatrékningen enligt géllande redovisnings- och skatteregler utan endast i balansrakningen under burnidet eget
kapital.

Under 2019 har en tidigare hyresratt upplatits med bostadsratt. Féreningen har darmed fortfarande 18 bostader kvar som é&r
upplatna med hyresratt. Dessa kommer i framtiden att kunna upplatas som bostadsratter och dérmed tillfora féreningen
ytterligare likvida medel. Detta kommer att kunna bidraga till finansieringen av det planerade underhall som foreningen hari
framtiden alternativt medfdra extraamorteringar av foreningens I&n for att sinka réntekostnader. | och med att amorteringar
gors skapas ocksa ett ianeutrymme for framtiden.

Likvida medel uppgick vid arsskiftet till 4.691.339 kr. Detta innebér en 6kning med 1.593.995 kr under &ret. Dock ska da hansyn
tas till att féreningen under aret upplatit en tidigare hyresrétt som bostadsratt vilket har medfort en infldde av likvida medel
om 1.881.424 kr och att fastighetslanen har extraamorterats med 2.000.000 kr. Om dessa transaktioner inte hade gjorts hade
de likvida medlen istallet okat med 1.712.571 kr.

Foreningen har dven utfort stdrre undehalisitgérder for 939.593 kr under aret, vilket ocksa dr den niva som underhélisplanen
anger som en genomsnittlig &rlig underhaliskostnad.

Féreningens ldn

Féreningen hade vid rakenskapsérets utgang fastighetsian hos Nordea om totalt 36.785.100 (f.g. &r 38.785.100) kr

efter att extraamorteringar gjorts pa hypotekslanen med 2.000.000 (f.g. &r 1.500.000) kr. Under de atta senaste aren har
féreningen minskat sin laneskuld med totalt 26.500.000 kr. Detta har varit méjligt p.g.a. att tidigare hyresratter har kunnat
upplatas som bostadsratter samtidigt som foreningens ekonomi i dvrigt varit i god ordning. Lanen har extraamorterats med
ytterligare 4.000.000 kr i mars 2020.

Lanens aktuella rantesatser och vilkkor framgar av not. Féreningen har fér nérvarande dven en rénteswap tecknad hos Nordea.

Féreningens skattesituation

Féreningen betalar endast kommunal fastighetsavgift for bostdderna. Den kommunala fastighetsavgiften har under 2019
uppgatt till 1.377 kr per lagénhet. Foreningen betalar ingen statlig inkomstskatt pé kapitalinkomster om de kan anses
hanfbrliga till foreningens fastighet.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

De storre underhlisatgérder som har utforts under aret har redovisats under rubriken fastighetens tekniska status ovan. | &vrigt
har endast mindre, normalt férekommande, reparationsarbeten utforts.
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MEDLEMSINFORMATION
Ordinarie foreningsstamma holls 2019-05-28.
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Foreningen hade vid riakenskapsarets utgang 178 (f.g. ar 176) mediemmar. Under aret tillkom 12 nya mediemmar och 10

tidigare medlemmar beviljades uttrade ur foreningen.

Under dret har 5 (f.g. & 5) dverltelser skett genom forsiljning. Genomsnittlig kopeskilling per kvm har dérvid uppgatt till
31.590 (f.q. &r 37.667) kr. En tidigare hyresrétt har upplétits som bostadsrétt. Darutéver har 50 % av 3 bostadsrétter dverlatits

genom bodelning, géva eller arv.

Overltelse- och pantsattningsavgift tas ut i enlighet med féreningens stadgar. Overlatelseavgift betalas av kdparen.

Féreningens policy for andrahandsuthyrning ar att sadan far ske endast efter att styrelsen har givit sitt samtycke.

Ansokan ska ske skriftligen. | ansdkan ska skalet till upplatelsen anges, under vilken tid den ska pdgé samt namn pa den
till vilken lagenheten ska upplétas i andra hand. Féreningen tar ut en avgift for andrahandsuthyrning i enlighet med stadgarna.
Avgiften uppgar per kalenderdr till maximalt 10 % av vid var tid géllande prisbasbelopp.

Foreningen har under rakenskapséret inte haft nagra anstélida. Styrelseledaméter har rétt till erséttning for férlorad
arbetsinkomst nir arbete har varit tvunget att utforas under normal arbetstid. Dock far denna ersattning enligt

stammobeslut uppga till totalt hogst 50.000 kr exklusive sociala avgifter per &r. Under 2019 utgick 6.200 kr i ersattning

utdver beslutade styrelsearvoden.

FLERARSOVERSIKT

2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning, tkr 8 349 8373 8 392 8328 8371
Resultat efter finansiella poster, tkr -40 798 628 -28 37
Soliditet, % 70 68 €8 64 61
Eget kapital, tkr 88840 86999 86201 85573 81183
Taxeringsvarde, tkr 172000 133000 133000 133000 122000
Arsavgift kr/kvm bostadsrattsarea vid arets utgang 625 625 625 625 625
Hyresintékt kr/kvm hyresbostadsarea bostader 1227 1190 1183 1211 1271
Hyresintakt kr/kvm lokalarea 3083 3016 2966 2930 2930
Elkostnad kr/kvm totalarea 61 68 66 63 52
Varmekostnad kr/kvm totalarea 62 51 32 37 36
Vattenkostnad kr/kvm totalarea 21 21 20 19 17
Likvida medel vid arets utgang, tkr 4691 3097 1352 5023 2561
Total laneskuld vid arets utgang, tkr 36785 38785 40285 46085 50285
Lan per kvm bostadsarea vid arets utgang, kr 3274 3452 3586 4102 4476
Lan i forhallande till taxeringsvérde, % 21,39 29,16 30,29 34,65 41,22
Genomsnittlig skuldrinta, % 2,66 2,64 2,55 3,10 3,78
Avsatt till fond yttre underhall, kr/kvm 82 52 52 52 52
lanspraktaget av fond yttre underhail, ki/kvm -8 -37 -58 -29 -5
Antal 6verlatelser 6 5 19 10 8
Overlatelsepris, kr/kvm bostadsrittsarea 31590 37667 31412 32293 29392
Antal hyresratter vid &rets utgang 18 19 19 19 21
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Medlems-
insatser

Belopp vid &rets ingang 88 832 596
Resultatdisposition enligt foreningsstdmman:
Balanseras i ny rakning
Reservering yttre fond
lanspraktagande yttre fond
Férandring medlemsinsatser 1881424
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 90 714 020

Fond for

yttre
underhall
1489 929

917 000
-92 625

2314304

Balanserat
resultat

-4 121753
798 125

-917 000
92 625

-4 148 004

6{16)

Arets
resuitat

798 125

-798 125

-40 342
-40 342

En tidigare hyresratt har upplatits med bostadsrétt under 2019. Standardhgjande renovering har gjorts av lagenheten

innan upplatelse. Dessa utgifter har minskat medlemsinsatserna ovan. Kostnader fér maklararvode, styling och

byggstadning har dock kostnadsférts. Féreningen har efter denna upplatelse 18 st hyresratter kvar.

RESULTATDISPOSITION

Medel att disponera:

Balanserat resultat -4 148 004
Arets resultat -40 342
Summa -4 188 346

Forslag till disposition:

Reservering fond fér yttre underhall 917 000
lanspraktagande av fond for yttre underhall -939 593
Balanseras i ny rakning -4 165 753
Summa -4 188 346

Féreningens resultat och stélining framgar av efterfoljande resultat- och balansrakning med noter.
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RESULTATRAKNING

Rorelseintikter, lagerforandringar m.m.

Nettoomséttning 1
Ovriga rorelseintikter

Summa rorelseintikter, lagerforandringar m.m.

Rorelsekostnader

Driftkostnader 2,34
Ovriga externa kostnader 5
Personalkostnader 6

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Finansiella poster
Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter

Réntekostnader och liknande resultatposter 7
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets re&u(tat

2019-01-01

., 2013-12-31

8349011
10 780
8 359 791

-4 875 650
-325977
-229 901

-1956 160

-7 387 688

972103 ¢

1599
-1014 044
-1012 445

40342
L -e0342
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2018-01-01

.2018-12-31

8373476
0
8 373 476

-4 067 153
-272 692
-233 751

-1956 160

-6 529 756

2509
-1048 104
-1 045 595

798125
798125

125
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anliiggningstiligdngar

Byggnader och mark

Ombyggnationer och fastighetsférbattringar
Inventarier, verktyg och installationer
Pagaende arbeten

Summa materiella anldggningstillgdngar

‘Summa éplﬁgéiniﬁgqtillgéﬁgér PR

Omsittningstiligangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres- och kundfordringar

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank
Summa kassa och bank

Sunﬁrha;éhisv‘a"t'tniﬁ'g’st“ill'génééf_ i

SUMMA TILLGANGAR

9,10
11

12

2019-12-31

102 497 738
19 477 498
0

0

121975 236

121975236

17874
38434
258 113
314 421

4691339
4691 339

5 005 760

126 980 996
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~2018-12-31

103 745 274
20 186 122
0

175550

124 106 946

124 106 946

6263
46 038
382523
434 824

3097 344
3007 344
3532168

127 639 114
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget Kapital

Bundet eget kapital
Mediemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

-Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Suoris g fistign skaldar = 557

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut

Forskott fran kunder

Leverantorsskulder

Skatteskuider

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

sa 1231

90 714 020
2314 304
93 028 324

-4 148 004
-40 342
-4 188 346

. 8sa3097s

13 32785100

32785100

13 4000000
3443

710 142

7399

0

634 934

126 980 996
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LAl

88 832 596
1489929
90 322 525

-4121753
798 125
-3323628

38 785 100

© 38785 100

0

3443
1175 569
1319
10780
664 006

1855117

127 639 114
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NOTER

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats enligt drsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna 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 @ndrats sa att avskrivning fortsattningsvis har gjorts linjart baserat pa
ursprungligt anskaffningsvarde minskat med tidigare avskrivningar. Bedémd kvarvarande nyttjandetid uppgar till 89 &r.

Fér dvriga materiella anldggningstiligangar &r avskrivningarna enligt plan berdknade pa tiligangarnas ursprungliga
anskaffningsvarden och baseras pa tillgdngarnas bedémda nyttjandetid.

Fr.o.m. 2014 aktiveras inget annat &n om-, till- och nybyggnationer som materiella anlaggningstillgangar.

Nedanstaende avskrivningstider anvands:

Antal ar
Byggnader 89
Markanlaggningar (lekplats) 20
Ombyggnation tvattstuga 5
Ombyggnation hissanlaggning 35
Om-/tillbyggnation balkonger och fasader 50
Om-/tillbyggnation vérmesystem 18
Fastighetsforbattringar 10
{nstallation av bredband 10
Inventarier 5
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Not 1. Nettoomsttning - = - ¢

Arsavgifter bostadsratter
Hyresintakter bostader
Hyresintakter lokaler
Hyresintakter parkeringsplatser
Avgifter kabel-tv

Avgifter bredband

Avgifter sakerhetsdérrar
Avgifter andrahandsuthyrning
Ores- och kronutjamning
Summa

Pl "‘: 4':-'_,. ng

6185016
1635 180
46 238
140 309
127 260
200972
12 480
1550

6

8 349 011

11(16)

6 162 036
1672747
45 234
139 440
127 610
200 281
12 480

13 650

-2
8373476

Efter hyresforhandling mellan Fastighetségarna och Hyresgistféreningen hojdes hyrorna for de bostider som ar
upplétna med hyresratt med 2,35 % fr.o.m. 2019-01-01. En hyresratt aterlamnades till foreningen per 2018-11-30 och
har per 2019-06-01 upplétits med bostadsritt efter att den har renoverats. Bostaden tilltriddes 2019-06-28.

' Not : 2 5 "Lbriﬁkols:fqadern G

Fastighetsskotsel
Tradgardsskotsel

Snérdjning och sandning
Stédning

Hissar, besiktning och serviceavtal
Besiktningar/kontroller

El

Uppvérmning

Vatten och aviopp
Avfallshantering inklusive rengéring av soprum/sopkarl
Fastighetsforsakring
Tomtrattsavgéid

Ovriga avgalder
Hyressattningsavgift

Kabel-tv

Bredband

Fastighetsavgift for bostider
Summa

o

177 976
277 938
78 421
120 745
24176
0

691 372
693 630
237161
423 081
92 556
480 800
6 007

0

114 000
145 920
209 304

3773 087

i 20180

184 770
317 369
103 651
120 000
21426
4247
766 732
569 360
233 248
340 564
89 950
486 962
5925
3197
114 000
148 200
203 224
3712825

Kostnaden for uppvarmningen har stigit. Dels beror detta p4 prisjustering men indikation finns att varmesystemet inte

fungerar optimalt varfér undersdkning pagar.

Kostnaden fér avfallshantering har ékat kraftigt jamfort mot foregaende ar. Dels har avgiften till sopsuganiaggningen
héjts och dven kostnaden for kéllsortering och grovaviall. Framfor allt har dock kestnaden for sanering av soputrymmen

och losstagning av sopstopp i sopsugen &kat kraftigt.
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_No_f 3 ,_'."_Lijpénde'j"éparatioher o

Bostéder (vattenskador/férsikringsérenden)

Hyresrétter

Tvéattstugor

Dérrar och las invandigt

VA

Vérmesystem

Ventilation

Elinstallationer

Kabel-tv, bredband och porttelefoner
Hissar

Ovriga installationer

Dorrar och portar

Fasader

Fénster

Hardgjorda markytor och lekytor
Markinventarier

Summa.

Not 4 Plansat periodist underil

Tvéttstugor
Elinstallationer
Las-/passersystem
Dérrar
Fiberdragning
Markinventarier
Summa

21 066
10 939
26 666
14 355
0

13 592
17 527
1088
6378
32 841
6891
2750
4834
525
3518
0

162 970

2019

0

110 000
719843
104 750
0

5000
939 593
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2018

9688
32 892
57 656
17679

9957

3788
18 282

5709

1813
62 237

8 103
15430

1688

7608

6673

2 500

261703

21500
0
0
0
71125
0
92 625

For mer information om dessa atgarder hanvisas till rubriken fastighetens tekniska status i forvaltningsberéattelsen.

Styrelsen f&reslar stimman att fonden f6r yttre underhall tas i ansprak for atgérderna som redovisas ovan.

n 2018
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‘ ‘th 5 6vnga ._c-.\:xte‘m'é_;_ kostnader

Férbrukningsinventarier
Férbrukningsmaterial
Kreditupplysningar
Kontorsmaterial

Hisstelefoni, hemsida och postbefordran
Revisionsarvode

Tryckning av arsredovisning
Informationskostnader
Méteskostnader

Ekonomisk férvaltning, grundavtal
Bankkostnader

Juridiska kostnader

Ovriga externa tjanster
Férenings-/medlemsavgifter
Uppdatering av underhélisplan
‘Summa

17 094
8934

0

12 250
152 252
3928

0
85063
13752
8125
325 977
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2018,

0

4843
1400

0

22 667
16 938
8165
700
1560
147 752
3737
12 225
39 183
13 522
0

272 692

Méoteskostnader avser kostnader i samband med stammor/medlemsmoten. 2019 belastas med kostnad for ordférande
vid féreningsstdmma dven fér 2018 da det uppticktes att sa inte hade skett i samband med féreningsstdmman 2019,
Ovriga externa tjanster avser till 62 tkr kostnader i samband med upplatelse av ny bostadsritt. 14 tkr avser en

ljludmatning och 6vriga 9 tkr hyresférhandlingstjanst.

Not 6. Personalkostnader .

Styrelsearvoden enligt stammobeslut

Erséttning for forlorad arbetsinkomst enligt stammobestut

Sociala avgifter
Summa

(Not 7 - Réntekostnader och liknande kostnader -

Réntekostnader fér hypotekslan
Réntekostnader for rantederivat
Dr&jsmalsréntor

Ovriga finansiella kostnader
Summa

2019

174 800
6 200
48 901
229 901

oo

278 374
727 413
7816

440
1014 043

2018

174 800
11000
47 951

233 751

A0l

241 645
803 506
2753

200

1048 104

Réntekostnader for rantederivat bér Iasas tillsammans med rantekostnader for fastighetslan. Detta da det kvarvarande
derivatet avser en ranteswap som ir tankt att sikra riintan for fastighetsian. idag har féreningen en rénteswap om
20.600.000 kr, vilken forfaller 2020-06-29. Styrelsen avser inte att forlinga denna utan istallet se ver huruvida [anen

istéllet kan bindas pa olika léptider.
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“Not 8 ‘ 'b,_ByQQn"adévr.o‘ch mark .

Ingdende anskaffningsvarden byggnader
Utgdende anskaffningsvérden byggnader

Ingaende avskrivningar byggnader

Arets avskrivningar byggnader
Utgdende avskrivningar byggnader

Ingdende anskaffningsvirde markanlaggningar
Utgéende anskaffningsvarde markarilaggningar

Ingaende avskrivningar markanlaggningar

Arets avskrivningar markanldggningar
Utgdende avskrivningar markaniaggningar

Redovisat virde

Féreningens byggnader ar uppforda pd mark som innehas med tomtrétt.

2019-12-31

114 603 405
114 603 405

-10938 733

-1234 103
-12 172 836

268 664
268 664

-188 062

-13 433
-201 495

102 497 738
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2018-12-31

114 603 405
114 603 405

-9704 630

-1234 103
-10938 733

268 664
268 664

-174 629

-13 433
-188 062

103 745 274

Vid rékenskapsérets utgéng uppgér fastighetens taxeringsvarde till 172.000.000 kr, varav markvérdet motsvarar

75.000.000 kr och byggnadsvardet 97.000.000 kr.

Not 9 Ombyggnationer

Ingdende anskaffningsvarden
Utgdende anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgdende avskrivningar

Redovisat virde

Ombyggnationer avser om-/tillbyggnation av nytt virmesystem med frénluftsvirme&tervinning tifl den del

2019-12-31

26 355397
26 355397

-6 169 275

-708 624
-6 877 899

19 477 498

_2018-12-31

26 355 397
26 355 397

-5 460 651

-708 624
-6 169 275

20186 122

installationen har setts som standardhéjande. Detta gjordes &r 2014. Ovriga ombyggnationer avser tvittstuga,
hissanlaggning samt om-/tillbyggnad av batkonger/fasader. Tvittstugan blev fardigavskriven &r 2008.
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Not 10 Fastighetsforbattringar - 2019-12:31-  2018-12-31
Ingdende anskaffningsvirden 286 838 286 838
Utgdende anskaffningsvirden 286 838 286 838
Ingdende avskrivningar -286 838 -286 838
Utgéende avskrivningar -286 838 -286 838
Redovisat virde 0 0

Fastighetsforbattringar blev fardigavskrivna ar 2016.

Not 1 Inventarier,verktyg ochnstallationer < . e e
Ingdende anskaffningsvirden 599 204 599 204
Utgaende anskaffningsvirden 599 204 599 204
Ingéende avskrivningar -599 204 -599 204
Utgéende avskrivningar -599 204 -599 204
Redovisat virde 0 0

Installation av bredband blev slutavskrivet &r 2014. Ovriga inventarier avser datorutrustning och sakerhetsskap som
redan tidigare skrivits av till fullo.

‘Not 12 - :"":.'"-Aégifﬁ;n‘:hy,r,es-} och kundfordringar . .

20191231 20181231

Hyres- och avgiftsfordringar 69 675 58 064
Osékra hyres- och avgiftsfordringar -58 064 -58 064
Vidarefakturering av kostnad till boende 6 263 6 263
Summa 17 874 6 263

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

Not 3 Owiga skuider tl kreditingtitut e o
Nordea, (Stibor 3 man + 0,80 %), ranta f.n. 0,421 % 0 20 600 000
Nordea, 3-manadersbindning, rénta fn 0,72 % 0 6 185 100
Nordes, villkorsandringsdag 2019-03-28, rinta 0,68 % 0 12 000 000
Nordea, (Stibor 3 man + 0,65 %), rinta fn. 0,617 % 12 261 700 0
Nordea, villkorsindringsdag 2020-03-30, rinta 0,79 % 12261 700 0
Nordea, villkorsandringsdag 2021-03-17, rénta 0,85 % 12 261 700 0
Avgér kortfristig del (kommande &rs amortering) -4 000 000 0
Summa 32 785 100 38 785 100

Lanen & f.n. amorteringsfria. Istéllet gors extraamortering nir ekonomin sa tillater.

Foreningen omférhandlade l&nen i mars 2019 d4 dven en extraamortering gjordes med 2.000.000 kr. Lanen delades da

b
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upp i tre lika stora delar. Ett 1&n har haft tremanadersrinta, ett bands pa ett ar och eft bands pa tva &r. Réntesatserna for
samtliga 18n Ar mycket laga. Féreningen har dven i mars 2020 extraamorterat ytterligare 4.000.000 kr efter att ytterligare
en tidigare hyresratt upplatits som bostadsratt.

Féreningen har dven ett rénteswapavtal tecknat med Nordea om totalt 20.600.000 kr. Detta ranteswapavtal har en fast
rénta pa 3,48 %. | gengild erhaller féreningen rorliga rantor fran Nordea utifran Stibor 3 méanader.

Foreningen hade t.o.m. juni 2016 ytterligare tvd swappar som da avslutades. Swapparnas funktion har varit att sakra
rantekostnaderna pa en i férvig bestdmd niva samtidigt som féreningen i praktiken inte binder lanen pé langre
[6ptider. Eftersom hypotekslanen idag uppgar till 36.785.100 kr och ranteswapparna endast till 20.600.000 kr &r inte allt
kapital rantesakrat vilket kan ge skillnader i réntekostnaden mellan aren.

Det sista kvarvarande swapavtalet pa 20.600.000 kr Iper till juni 2020. Styrelsens avsikt &r att inte forianga detta, vilket
vid raddande rantenivaer kommer att medfora betydligt langre rantekostnader.

"Not 14 Stilldasakerheter . U 2019412-31 0 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 77 328 370 77 328 370
Summa stillda sdkerheter 77 328 370 77 328 370

‘Not 15 Vasentliga handeiser efter rakenskapsdrets siut .

Tva av féreningens 1&n har omférhandlats i slutet av mars 2020 samtidigt som en extraamortering har gjorts med
4.000.000 kr. Ett av ldnen har forlangts pa ytterligare ett 3r till en fast rénta som uppgar till 0,94 %. Det andra lanet som
extraamorterats med 4.000.000 kr och nu uppgér till 8.261.700 kr har fatt en tremanadersranta som f.n. uppgar till 0,93
%.
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Revisionsberiittelse

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

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrittsforeningen Dorrhaken 1 for riakenskapsaret
2019-01-01 — 2019-12-31.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden riittvisande bild av foreningens finansiella stillning
per den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat for
aret enligt 4rsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar
forenlig med arsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller
resultatrikningen och balansrikningen fr foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Jag dr oberoende i forhallande till foreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen
upprittas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som den bedomer &r nddvindig for att uppritta en
arsredovisning som inte innehéller nigra viisentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.
Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens forméiga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nér sa #r tillimpligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsitta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut har
fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéller nigra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller p fel,
och att 1&mna en revisionsberittelse som innehaller mina
uttalanden. Rimlig sikerhet ar en hdg grad av siikerhet, men ir
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en viisentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan frvintas paverka de
ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

e identifierar och beddmer jag riskerna for vésentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
ocgentligheter eller pé fel, utformar och utfor
granskningsétgérder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrickliga och
andamélsenliga for att utgdra en grund f6r mina
uttalanden. Risken for att inte upptécka en visentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter dr hogre dn for en
visentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information
eller asidoséttande av intern kontroll.

e  skaffar jag mig en forstielse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse fér min revision for att
utforma granskningsétgérder som &r 13mpliga med hansyn
till omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e  utvarderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar,

e  drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i
de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
négon vésentlig osikerhetsfaktor som avser sidana
héndelser eller forhallanden som kan leda till betydande
tvivel om foreningens formaga att fortsétta verksamheten.
Om jag drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osékerhetsfaktor, méste jag i revisionsberéttelsen fasta
uppmérksamheten pé upplysningarna i arsredovisningen
om den vasentliga osikerhetsfaktorn eller, om sidana
upplysningar ar otillréckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pé de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberdttelsen. Dock kan framtida hindelser eller
forhallanden gora att en forening inte ldngre kan fortsitta
verksamheten.

e utvérderar jag den §vergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i arsredovisningen, diribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och handelserna pa ett sitt
som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Jag maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, ddribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som jag identifierat.

1)
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Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag &ven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Bostadsrittsforeningen
Déorrhaken 1 for rakenskapséret 2019-01-01 —2019-12-31 samt
av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller
fortust.

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

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Jag dr 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 inhdmtat ar tillrickliga
och dndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar 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 hénsyn till de krav som
foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stillning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlspande bedéma foreningens ekonomiska
situation och att tillse att foreningens organisation ar utformad
s3 att bokfSringen, medelsfoérvaltningen och foreningens
ekonomiska angeldgenheter i Gvrigt kontrolleras pa ett
betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed
mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot i ndgot visentligt avseende:

e fOretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

e  pdndgot annat sétt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillaimpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
&rsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande om
detta, 4r att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar
forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka atgérder eller forsummelser som kan
foranleda ersdttningsskyldighet mot foreningen, cller att ett
forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte &r
forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder jag professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instéillning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens
vinst eller forlust grundar sig frimst pé revisionen av
rdkenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som
utfors baseras pd min professionella beddmning med
utgdngspunkt i risk och visentlighet. Det innebar att jag
fokuserar granskningen pa sédana &tgérder, omraden och
forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dér avsteg
och 6vertradelser skulle ha sérskild betydelse for féreningens
situation. Jag gér igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna dtgérder och andra forhallanden som
r 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 dr forenligt med bostadsréttslagen.

Uppsala den 15 j 2020

- / / — /
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Tomas Ericson
Auktoriserad revisor
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