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Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Foreningen har till &ndamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att
i foreningens hus upplata bostadslagenheter
under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.
Upplatelse far aven omfatta mark som ligger

i anslutning till féreningens hus, om marken ska
anvandas som komplement till bostadslagenhet
eller lokal.

Foreningens fastigheter, Rovfageln 1 samt
Kungsornen 1 i Stockholms kommun
forvarvades 2009-11-19.

Foreningens fastigheter bestar av 4
flerbostadshus pa adresserna Hertigvagen 2-18
samt Blommensbergsvagen 180-190.
Fastigheten Rovfageln 1 byggdes 1949 och har
vardear 1949. Fastigheten Kungsoérnen 1
byggdes 1948 och har vardear 1948.

Tomtrattsavtal finns till fastigheterna
Rovfageln 1 samt Kungsornen 1 da féreningen
inte dger marken utan hyr den av Stockholms
kommun via tomtratt. Tomtrattsavgalden utgor
for narvarande 441 200 kr per ar. Avtalet
kommer vara oférdandrad fran och med det nya
avtalet som galler till 2027.

Lagenheter och lokalers yta. Den totala
byggnadsytan uppgar till 6539 kvm, varav 5368
kvm utgor bostadrattsyta, 653 kvm utgor
hyresrattsyta och 513 kvm lokalyta.

Lagenhetsfordelning
18 st 1 rum och kok
49 st 2 rum och kok
27 st 3 rum och kok
7 st 4 rum och kok

Av dessa lagenheter dr 89 upplatna med
bostadsratt och 12 med hyresratt.

Foreningen har 17 uthyrda lokaler och férrad.

Forsakring till fullvarde for byggnaden har
foreningen tecknat hos Protector. | avtalet
ingar styrelseforsakring samt
bostadsrattstillagg.

Underhallsplan for foreningen upprattades
under 2015. Planen uppdateras fortlopande.

Tidigare drs genomforda dtgdrder Ar
Drénering hus C 2010
Fonsterrenovering 2011
Byte liggande stammar 2011
Installation fastighetsnat 2013
Lassystem 2015
Underhallsplan 2015
OVK 2015
El renovering till 3-fas samt 2017
forberett eluttag for bergvarme
Utbyte7renovering av samtliga 2017
portar

Upprustning hyresratter 2017
Snygga upp stenldggningarna vid 2018
entréerna

Blommensbergsvagen 180 - 190

Putsade vitmalade ytorna kring 2018
portarna

Ommalning av soprums dorrar 2018
Byte ut husnummerbelysningen 2018

Forvaltningsavtal avseende teknisk forvaltning
och fastighetsskotsel har foreningen tecknat
med AB Energibevakning. Fér den ekonomiska
forvaltningen har féreningen avtal tecknat med
Forvaltning i Ostersund AB.
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Bostadsrdttsforeningen registrerades
2006-07-17 hos Bolagsverket och féreningens
ekonomiska plan registrerades 2009-07-08.
Foreningens nuvarande gillande stadgar
faststélldes vid foreningsstimman 2018-09-18.
Foreningen har sitt sate i Stockholms l&n och-
kommun.

Foreningens skattemdissiga status ar att betrakta
som ett dkta privatbostadsforetag.

Foreningen ar idag medlemmar i
Fastighetsagarna.

Medlemsinformation

Medlemmar i foreningen uppgick vid arets
borjan till 126 medlemmar. Medlemsantalet i
foreningen vid arets slut ar 128. Under aret har
9 overlatelser skett.

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras kdparen en
Overlatelseavgift pafn 1 183 kr.
Pantsattningsavgift debiteras képaren med f n
473 kr. Avgift for andrahandsuthyrning tas ut
om 10% av PBB/ar.

Styrelsen har sedan ordinarie féreningsstamma,
2019-04-04 och diarmed pafdljande
styrelsekonstituering haft foljande
sammansattning:

Torbjorn Ljung ledamot/Ordf.
Tomas Bokstréom ledamot/Kassor
Paul Crisp ledamot

Olof Brunsson ledamot

Cecilia da Mata ledamot

Rasiha Delilbasic ledamot

Daniel Falk suppleanter
Till revisor har Torbjérn Nordin, Grant
Thornton, valts.

Valberedningen bestar av Josefin Johansson
och lda-Maria Classon.

Styrelsesammantrdden som protokollforts
under aret har uppgatt till 13 st. Dessa ingar i
arbete med den kontinuerliga forvaltning av
foreningens fastighet som styrelsen under aret
arbetar med. Féreningens firma har tecknats av
tva ledamaéter i foreningen.
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Handelser under rakenskapsaret

Foéljande handelser 6nskar styrelsen informera
om avseende rikenskapsaret:

e Enavgiftssankning med 10% fran den
2019-01-01 for foreningens
bostadsrattsagare har beslutats.

¢ Ny fastighetsférsakring hos Protectoc,
premiesdnkning 10%.

e Nymalade trapphus av Skanstulls
Maleri AB.

e Portarnas namntavlor i retro-stil

e Bygglov beviljat for 5 lagenheter,
overklagat.

Etablerat nya rabatter och odlingslador.
Installerat varmkomposter.

e Paborjat planering infér ombyggnad av
lekplatsen pa berget, tagit bort farlig/ej
saker lekplatsutrustning.

Foreningens resultat for ar 2019 ar - 1 696Kk,
vilket kan jamforas med resultatet for ar 2018
som var - 2 305 Kkr. Férandringen beror
framst pa att féreningen under 2019 haft lagre
kostnader for underhall och reparationer.
Foéreningens enskilt stérsta kostnadspost
utdver avskrivningarna ar rantekostnaden och
den har under ar 2019 minskat. Vilket har ett
samband med en lagre férhandlad ranteniva vid
villkorsandring av 1an samt arets och
foregdende ars amorteringar som sankt
fastighetens belaningsgrad vilket kommer ge en
lagre rantekostnad ytterligare pa sikt.

| resultatet for &r 2019 ingar avskrivningar med
1 806 Kkr, exkluderar man dem blir resultatet
-111 Kkr. Detta innebér att foéreningen gor ett
likviditetsmassigt underskott fran den I6pande
verksamheten under aret. Avskrivningar ar en
bokféringsmassig vardeminskning av
foreningens fastighet och den posten paverkar
inte foreningens likviditet.

Ser man pa féreningens likviditetsflode som
aven innefattar finansieringsdelen i form av lan
har féreningen ett negativt kassafléde med
-728 Kkr. Anledningen till detta ar att
foreningen under aret har amorterat 933 Kkr.
Foreningen har god likviditet och hade vid
rékenskapsarets slut 7 178 Kkr i sparade medel
att anvanda foér kommande underhall.
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Underhdll av fastigheten som genomférts under
verksamhetsaret och dar hela kostnaden
belastat resultatet for verksamhetsaret:

Genomford dtgdrd
Malning av trapphus 2019

Till det planerade underhdllet samlas medel via
arlig avsattning till féreningens yttre
underhallsfond med minst 0,3 % av
taxeringsvardet pa fastigheten.

Forandring Eget kapital

Inbetalda Upplatelse-
insatser avgifter

Belopp vid arets ingang 85705039 14443801

Resultatdisp enl stamma:
Avsattning till yttre fond
Balanseras i ny rakning

Upplatelser

Arets resultat

Belopp vid arets utgang 85705039 14443801

Fonden for yttre underhall redovisas under
bundet eget kapital i balansrakningen. De
enskilt storsta atgarderna som planeras framgar
nedan.

Planerad dtggdrd
Inga atgarder 2020

Balanserat

Yttre fond Arets resultat Totalt
resultat

307 584 -13413462 -2 305 288 84 737 674

307 584 -307 584
-2 305 288 2 305 288

0

-1 695 660 -1 695 660
615168 -16 026 334 -1 695 660 83042014

Flerarsoversikt

Nettoomsattning, Kkr
Resultat efter finansiella poster, Kkr -

Soliditet, %

Genomsnittlig arsavgift per kvm bostadsrattsyta,
kr

Lan per kvm bostadsrattsyta, kr
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 1
Genomsnittlig skuldranta, % *

Fastighetens beldningsgrad, % **

2019
5394
1696

65,6
708
7903
5966
1,70
35,7

2018 2017 2016 2015
5750 5637 5619 5854
-2 305 -3976 -1554 -833
65,7 64,4 61,6 58,5
776 783 785 828
8077 8281 9 555 10 597
16 261 15951 15932 15959
1,90 2,22 2,23 2,25
35,9 35,7 40,2 43,3

* Genomsnittlig skuldrénta definieras som bokford kostnad for lanerantor i forhallande till genomsnittliga fastighetslan.

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

Forslag till behandling av féreningens resultat:

Balanserat resultat -16 026 334
Arets resultat -1 695 660
-17 721 994

Styrelsen foreslar att:

Till yttre fond avsétts 394 947

Ur yttre fond ianspraktas

I ny rédkning overféres -18 116 941
-17 721994

Betraffande foreningens resultat och stéllning i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balans-

rakning, kassaflddesanalys samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dar ej annat anges.
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RESULTATRAKNING

Rorelsens intdkter m.m.
Arsavgifter och hyror

Summa rorelsens intikter m.m.

Rorelsens kostnader
Driftkostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter
Rantekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat
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2019-01-01
Not 2019-12-31

2 5394439

5394439

3 -4 067 518
4 -284 507
5 -171 143

-1 806 227

2018-01-01
2018-12-31

5750108

-6 329 395

-934 956

16 079
-776 783

5750108

-4 789 828
-450 069
-192 189

-1 806 227

-760 704

-1 695 660

-1 695 660

-7 238 313

-1488 205

10 626
-827 709

-817 083

-2 305 288

-2 305 288
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar

Byggnader och tomtratt

Inventarier, verktyg och installationer
Pagaende nyanlaggningar

Summa anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank
Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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Not

N O

2019-12-31

118 940 520
89 657
62 500

2018-12-31

120702 277
134 127
62 500

119 092 677

119 092 677

2220
31769
255933

120 898 904

120 898 904

44779
31769
233 559

289 922

7178 426

7468 348

126 561 025

310107

7 907 240

8217 347

129 116 251
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Yttre fond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverant6rsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not

10

11

2019-12-31

100 148 840
615 168

2018-12-31

100 148 840
307 584

100 764 008

-16 026 335
-1 695 660

100 456 424

-13413 462
-2 305 288

-17 721 995

-15718 750

83042013

39 938 495

84737 674

43 248 297

39 938495

2486 537
225353
84 808
783 819

43 248 297

109 826
274 862

0
745 592

3580517

126 561 025

1130280

129 116 251
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KASSAFLODESANALYS

Den l6pande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Erhallen ranta mm

Erlagd ranta

Kassaflode fran den l6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital

Kassafl6de fran férandringar av rérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av leverantorsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Pagaende ombyggnationer

Kassafl6de fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Inbetalda insatser

Inbetalda upplatelseavgifter

Andring kortfristiga finansiella skulder
Amortering langfristiga lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forandring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

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

-934 956
1806 227
16 079
-776 783

110 567

0

20 184
-49 509
123 035

2018-01-01
2018-12-31

-1 488 205
1806 227
10 626
-827 709

204 277

-499 061

6878
-53 989
46 813
-235788

0
0
2376711
-3 309 802

-735 147

-62 500

-933 091

-728 814
7 907 240

-62 500

3018 647
2751353
109 826
-500 713

7178 426

5379113

4 581 466
3325774

7 907 240
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allmanna rad
(BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag. Principerna ar oférandrade jamfort med foregaende ar.

Vdrderingsprinciper m.m.

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

Materiella anlédggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerad vardeminskning
och eventuella nedskrivningar. Tillgdngarna skrivs av linjart 6ver tillgdngarnas nyttjandeperiod enl nedan:

Byggnad 1%
Fastighetsforbattringar 2-10 %
Inventarier 20 %
Installationer 10 %

Fastighetsskatt/fastighetsavgift

Foreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift pa bostader som hogst far vara 0,3 % av
taxeringsvardet for bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapsaret 1 377 kr per lagenhet.
For lokalerna betalar féreningen en statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet pa lokaldelen.

Fond fér yttre underhdll
Enligt bokféringsnamndens allmanna rad, ska reservering fér framtida underhall redovisas under bundet eget

kapital. Avsattning till fonden sker, utifran féreningens stadgar, genom en arlig omféring mellan fritt och
bundet eget kapital. lanspraktagande av fonden for planerat underhall sker pad samma satt.

Noter till resultatrdkningen

Not2 Arsavgifter och hyresintikter 2019 2018

Nettoomsdttning uppdelad pd rérelsegren

Arsavgifter bostader 3800772 4167 463
Hyresintakter bostader 745 140 795 968
Hyresintakter lokaler 631 158 476 446
Bredband internetanslutning 113100 164 860
Ovriga hyresintakter 104 269 145 370
Summa arsavgifter och hyresintikter 5394 439 5750107
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NOTER

Not 3

Not 4

Not 5

Driftkostnader

Fastighetsskotsel inkl yttre skotsel
Stad

Snoréjning

Reparation och underhall
El

Fjarrvarme
Tomtrattsavgalder
Vatten

Sophamtning
Fastighetsskatt
Fastighetsforsakring
Ovriga driftkostnader
Summa driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Arvode ekonomisk férvaltning

Revisionsarvode

Konsult och juridiska kostnader

It-tjanster

Kostnader for styrelse-, medlems-, och drsmoten
Serviceavgift brf organisation

Inkassokostnader hyror och avgifter

Ovriga forsaljningskostnader

Bankkostnader

Ovriga externa kostnader

Summa ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Styrelsearvoden
Sociala kostnader
Summa personalkostnader

Noter till balansrdkningen

Not 6

Byggnader och tomtratt

Ingdende anskaffningsvérde
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Redovisat varde byggnader
Summa redovisat virde

Taxeringsvdrde
Taxeringsvardet for foreningens fastigheter:
varav byggnader:
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2019

118 382
168 671
77 142
1342 302
92 386
1083 889
441 200
149 423
140 200
200876
60 933
192 114

4067 518

2019

191978
28 250
11 086

8209
16 612
6 684
2957
0

10 517
8214

284 507

2019

136 500
34 643

171 143

2019-12-31

135451787

135451787

-14 749 510
-1761757

-16 511 267

118 940 520

118 940 520

118 940 520

131 649 000
63 893 000

2018

272730
155752
70191
1995157
90925
997 719
441 200
124 799
149 782
127008
75898
288 667

4789 828

2018

197 197
27 625
2085
7191
2772

6 601
16 070
103 232
9 645
77 651

450 069
2018

151079
41110
192 189

2018-12-31

135451787
135451787

-12 987 753
-1761757

-14 749 510
120 702 277

120702 277
120702 277

102 528 000
55400 000
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NOTER

Not 7 Inventarier, verktyg och installationer 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 637 999 637 999
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 637 999 637 999
Ingdende avskrivningar -503 872 -459 402
Arets avskrivningar -44 470 -44 470
Utgaende ackumulerade avskrivningar -548 342 -503 872
Utgdende redovisat virde 89 657 134 127

Not8 Pagaende nyanlaggningar 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 62 500 0
Omklassificering investering 0 62 500
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 62 500 62 500
Utgiende redovisat virde 62 500 62 500

Not9 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 2019-12-31 2018-12-31
Forutbetald forsakringspremie 54 602 50013
Forutbetalt arvode ekonomisk forvaltning 47 890 46 721
Forutbetald tomtrattsavgald 110 300 110 300
Kabel tv/ Bredband 43 141 7112
Ovriga forutbetalda kostnader 0 19 413
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intikter 255933 233 559

Not 10 Langfristiga skulder 2019-12-31 2018-12-31
Amortering inom 2 till 5 ar 178 900 824 092
Amortering efter 5 ar 39 759 595 42 424 205
Summa langfristiga skulder 39 938 495 43 248 297
Kreditgivare Villkorsindring  Ranta % Amortering Skuld per

2020 2019-12-31
SBAB 20570237 2020-10-12 0,94 36 537 8361347
SBAB 20570229 2020-09-14 1,06 14 372 679
SEB 329 76 018 2020-09-28 1,37 11 542 400
SEB 329 76 158 2020-06-28 3,44 2 450 000 8 148 606
Summa 2486 537 42 425 032
Avgar kortfristig del 2486 537
Summa langfristiga skulder 39 938 495

Not 11 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 2019-12-31 2018-12-31
Upplupen rénta lan 48 647 70 443
Upplupen fjarrvarme 146 006 146 499
Upplupen el 2 466 3047
Ovriga upplupna kostnader 118 802 58 636
Forutbetalda avgifter och hyror 467 898 466 967
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intakter 783 819 745 592
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NOTER

Ovriga noter

Not 12 Skulder fér vilka stillda sikerheter 2019-12-31
Fastighetsinteckningar 54 700 000
Summa stéllda sédkerheter 54 700 000

Stockholm 2020-

Olof Brunsson Tomas Bokstrom

Paul Crisp Torbjorn Ljung Cecilia Da Mata

Rasiha Delilbasic

Min revisionsberattelse har lamnats den 2020.

Torbjérn Nordin
Auktoriserad revisor
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2018-12-31

54 700 000

54 700 000
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