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Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Foreningen har till &ndamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att
i foreningens hus upplata bostader for
permanent boende samt lokaler at
medlemmarna for nyttjande utan
tidsbegransning.

Foreningens fastighet, i Stockholms kommun
forvarvades 2015-06-16. Foéreningens fastighet
bestar av ett flerbostadshus pa adress
Valutavagen 76-86. Fastigheten byggdes 1946
och dr ombyggd 2001. Fastigheten har vardear
1976 Foreningen ager tomt tillhérande
fastigheten om 2 133 Kvm.

Den totala byggnadsytan uppgar till 1591 kvm,
varav 1500 kvm utgor lagenhetsyta och 65
kvm lokalyta och férrad. | féreningen finns 9
parkeringsplatser. Féreningen hyr endast ut
parkeringar till de boende.

Lagenhetsfordelning
15 st 1,5 rum och kok
16 st 3 rum och kok
1 st 4 rum och kok

Av dessa lagenheter dr 31 upplatna med
bostadsratt och 1 med hyresratt.

Foreningen har 1 uthyrd lokal.

Forsakring till fullvarde har féreningen tecknat
hos Brandkontoret med ansvarsférsakring.

Tekniska beskrivningen av fastigheten, vilken
togs fram i samband med kopet, anvands som
underlag for de underhallsatgarder som utforts
och planeras.

Tidigare drs genomforda dtgdrder

Konvertering till trefas, trapp- 2017
/utomhusbelysning utbytt
Byte av pump samt installation av

. 2017
avgasare i undercentralen
Vindsisolering 2017
Ink6p av ny torktumlare 2018
Renovering cykel- och 2018
barnvagnsrum
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Forvaltningsavtal avseende teknisk forvaltning
och fastighetsskotsel har foreningen tecknat
med Habitek Forvaltning AB.

For den ekonomiska férvaltningen har
foreningen avtal tecknat med Forvaltning i
Ostersund AB.

Bostadsrdttsféreningen registrerades 2014-12-
13 hos Bolagsverket och féreningens
ekonomiska plan registrerades 2015-05-15.
Foéreningens nuvarande gallande stadgar
registrerades 2014-12-13. Styrelsen har sitt
sate i Stockholm.

Foreningens skattemassiga status ar att
betrakta som ett dkta privatbostadsforetag.

Medlemsinformation

Medlemmar i foreningen uppgick vid arets
borjan till 40 medlemmar. Nytillkomna
medlemmar under aret ar 6. Antalet
medlemmar som avgatt under aret ar 3.
Medlemsantalet i féreningen vid arets slut ar
43. Under aret har 3 6verlatelser skett.

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

Styrelsen har sedan ordinarie féreningsstamma,
2019-05-27 och diarmed pafdljande
styrelsekonstituering haft féljande
sammansattning:

Andreas Gottardis* ledamot/ordf.
Richard Vinelund ledamot/vice ordf.
Aida Sissay ledamot/sekr.

Ida Kolhed ledamot

Sofia Rosendahl ledamot

Tiina Kikerpuu suppleant

* Andreas Gottardis utgick ur styrelsen pga.
flytt ur féreningen 2019-12-05.

Till revisor har Mats Lehtipalo, Adeco
Revisionsbyra valts.

Valberedningen bestar av Annette Liljewall.
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Antal styrelsesammantrdden som protokollforts
under aret har uppgatt till 7 st. Dessa ingar i
arbete med den kontinuerliga forvaltning av
foreningens fastighet som styrelsen under aret
arbetar med.

Handelser under rakenskapsaret

Arsavgifterna héjdes med 2 % fr.o m
2019-01-01 och kommer hojas ytligare med
4 % fr. o m 2020-01-01.

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

Genomford atgard Kostnad/Kkr

Under aret har det genomférst en obligatorisk

ventilationskontroll (OVK) och man har OVK 10
genomfort en energideklaration for fastigheten. Energideklaration 10
En radonmétning ska goéras i bérjan av 2020. Renovering portar 67
Portarna har renoverats och man har uppfoért - . buskar. f id 6
cykelstall utanfor tre portar samt planterat antering av buskar, framsida

buskar pa husets framsida. Radonmatning

Foreningens resultat for ar 2019 ar en forlust. Planerat underhdllsbehov av féreningens

Resultatet for 2019 ar samre an féregaende ar.
| resultatet ingar avskrivningar vilket ar en
bokféringsmassig vardeminskning av

fastighet beraknas till 30 Kkr for den narmaste
perioden. Till det planerade underhallet samlas
medel via arlig avsattning till féreningens yttre

underhallsfond med minst 0,3 % av
taxeringsvardet pa fastigheten. Fonden for
yttre underhall redovisas under bundet eget
kapital i balansrakningen.

foreningens fastighet och den posten paverkar
inte féreningens likviditet.

Foreningens enskilt stérsta kostnadspost ar
rantekostnaden och den har under ar 2019

legat i nivd med rantekostnaden under 2018. Kostnad/Kkr

Planerad dtgdrd

Balkonger, kontroll 2020 30

Tittar man pa foreningens likviditetsflode som
daremot dven innefattar investeringar samt
finansieringsdelen i form av lan och upplatelser
har féreningen ett sammantaget negativt
kassaflode. Ser man endast till flodet fran den
I6pande verksamheten har foreningen ett
negativt kassaflode. | kassaflodesanalysen
aterfinns mer information om arets
likviditetsflode.

Inga andra storre planerade underhall fére 2025. Ny plan
kommer upprattas under 2020 med Habitek Forvaltning AB
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Forandring Eget kapital

T irorond PO At o
Belopp vid arets ingang 49 125 368 219048 -2820794 -333984 46189 638
Resultatdisp enl stamma:
Avsattning till yttre fond 74 613 -74 613
Balanseras i ny rakning -333 984 333984
Arets resultat -454 684 -454 684
Belopp vid arets utgang 49 125 368 293661 -3229391 -454 684 45734954
Flerarsoversikt
2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning, Kkr 1355 1 308 1279 1255 658
Resultat efter finansiella poster, Kkr -455 -334 -1951 -461 -190
Soliditet, % 70,2 70,0 70,1 71,0 711
Eg:t‘:;ssrgitttt;;gtiri?vgift per kvm 784 753 722 753 753
Lan per kvm bostadsrattsyta, kr 12 553 12 679 12764 12 891 13412
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 32 469 32 469 32 362 32 469 32 469
Genomsnittlig skuldranta, % * 1,82 1,79 1,80 1,79 1,95
Fastighetens beldningsgrad, % ** 30 30 30 30 30

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

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

Resultatdisposition

Forslag till behandling av foreningens resultat:

Balanserat resultat -3229 391

Arets resultat -454 684
-3684 075

Styrelsen foreslar att:

Till yttre fond avsatts 100 224

lansprakstagande av yttre fond -66 946

| ny rékning 6verfores -3717 353
-3684 075

Betraffande féreningens resultat och stallning i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balans-

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

Rorelsens intakter m.m.
Arsavgifter och hyresintakter

Summa rorelsens intikter m.m.

Rérelsens kostnader
Driftkostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rantekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat
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Not

2019-01-01
2019-12-31

1355043

1355043

-827 289
-124 818

-63 082
-445 746

2018-01-01
2018-12-31

1308 389

-1 460 935

-105 892

-348 792

1308 389

-668 424
-125 045

-63 082
-438 800

-348 792

-454 684

-454 684

-1295 351

13 039

-347 023

-347 023

-333 984

-333 984
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark
Inventarier, verktyg och installationer

Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

7114

Not

2019-12-31

63 395 958
29903

63 425 861

63 425 861

0
50
27 660

2018-12-31

63 834 052
37 555

27710

1666781

1694 491

65120 352

63 871 607

63 871 607

3000
34
27 104

30138

1872553

1902 691

65774 298
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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

Kortfristig del av langfristiga skulder
Leverantorsskulder

Aktuell skatteskuld

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not

10

2019-12-31

49 125 368
293 661

49 419 029

-3229 391
-454 684

2018-12-31

49 125 368
219 048

-3 684 075

49 344 416

-2820794
-333 984

45734 954

18 799 987

-3154778

18 799 987

192 000
77776
55030

260 605

46 189 638

18 991 987

585411

65120 352

18 991 987

192 000
49 578
85579

265 516

592 673

65774298
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KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat
Avskrivningar

Erlagd ranta

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore férandringar av rérelsekapital

Kassaflode fran férandringar av roérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar

( )
Minskning(-)/6kning(+) av leverantérsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder
Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv av inventarier, verktyg och installationer

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
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

-105 892
445746
-348 792

-8 938

3 000
-572
28198
-35 460

2018-01-01
2018-12-31

13 039
438 800
-347 023

-13772

104 816

11 664
-2 952
-76 485

-192 000

37043

-38 261

-192 000

-205772
1872553

-38 261

-192 000

1666781

-192 000

-193 218
2065771

1872553
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och bokféringsnamndens allmanna rad
(BFNAR 2016:10) Arsredovisning i mindre foretag. Principerna ar oférandrade gentemot féregdende ar.

Vdrderingsprinciper m.m.
Tillgdngar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Materiella anlédggningstillgdngar
Materiella anldaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerad vardeminskning
och eventuella nedskrivningar. Tillgdngarna skrivs av linjart 6ver tillgdngarnas nyttjandeperiod.

Byggnad 100 ar
Inventarier 5ar

Avsdttningar

Enligt bokféringsnamndens allmana rad, ska reservering ske for framtida underhall redovisas under bundet
eget kapital. Avsattning sker, utifran foreningens stadgar, genom en arlig omféring mellan fritt och eget
kapital. lansprakstagande av fonden for planerat underhall ske pa samma sitt.

Fastighetsskatt/avgift

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

Noter till resultatrakningen

Not2 Arsavgifter och hyresintikter 2019 2018
Hyresintakter bostader 66 912 66 948
Arsavgifter bostader 1186 050 1 140 000
Hyresintakt lokaler 36 180 34 680
Hyresintakter parkering ej moms 54 000 50 900
Ovriga intakter 11901 15 861
Summa arsavgifter och hyresintakter 1355043 1308 389
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NOTER

Not 3

Not 4

Driftkostnader

Fastighetsskotsel, grundavtal
Fastighetsel

Fjarrvarme

Vatten

Sophamtning

Stad/Yttre skotsel
Reparationer och underhall
OVK

Kabel-tv
Fastighetsforsakring
Fastighetsskatt / fastighetsavgift
Ovriga driftkostnader

Summa driftkostnader

2019

37 950
72 351
292 641
34 326
73 484
48 380
123 141
10 400
5782
23 985
46 849
58 000

827 289

2018

42 947
62 610
293 239
30 197
70 669
74 154
-6 770
0
5665
23876
42789
29 048

668 424

Posten "Reparationer och underhall" innefattar 2018 en utbetalning av en kreditfaktura pa 121 tkr.

Ovriga externa kostnader

Ekonomisk forvaltning
Revisionsarvode

Bankkostnader

Konsultarvoden

Kostnader for styrelse/medlemsmoten
Ovriga externa kostnader

Summa Ovriga externa kostnader
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2019

61 056
21 250
2420
9875
1516
28701

124 818

2018

59 920
21 250
2276
0
2283
39 316

125 045
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NOTER

Not 5

Personalkostnader

Styrelsearvoden
Sociala avgifter

Summa personalkostnader

Noter till balansriakningen

Not 6

Not 7

Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarde
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Redovisat varde byggnader
Redovisat varde mark

Summa redovisat varde

Taxeringsviirde
Taxeringsvardet for féreningens fastigheter:
varav byggnader:

Installationer

Ingdende anskaffningsvarde
Arets anskaffningar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingadende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde
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2019

48 000

15082

63 082

2019-12-31

65 387 185

65 387 185

-1 553133
-438 094

-1991 227
63 395 958

41818 187

21577771

63 395 958

33 408 000

17 208 000

2019-12-31

38 261
0

38 261

-706

-7 652

-8 358

29 903

2018

48 000

15082

63 082

2018-12-31

65 387 185

65 387 185

-1 115039
-438 094

-1553133
63 834 052

42 256 281

21577771

63 834 052

24 871 000
16 871 000

2018-12-31

38 261

38 261

-706

-706

37 555
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NOTER

Not 8 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 2019-12-31 2018-12-31
Forutbet forsakringspremier 12014 11 840
Ekonomisk férvaltning 15 646 15 264
Summa foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 27 660 27 104

Not9 Langfristiga skulder 2019-12-31 2018-12-31
Amortering inom 2 till 5 ar 768 000 768 000
Amortering efter 5 ar 18 031 987 18 223 987
Summa langfristiga skulder 18 799 987 18 991 987
Kreditgivare Villkorsandring  Réanta % Amortering Skuld per

2020 2019-12-31
Handelsbanken 3 man, rorligt 1,20 3588 987
Handelsbanken 2020-06-01 1,64 8 000 000
Handelsbanken 2023-06-01 2,38 192 000 7 136 000
Summa 192 000 18 724 987
Avgar kortfristig del 192 000
Summa langfristiga skulder 18 532 987

Not 10 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda hyror & avgifter 116 444 85 167
Upplupen rantekostnad 1414 1119
Upplupen fjarrvarme 38 103 39 101
Ovriga upplupna kostnader 41 562 74 809
Upplupet styrelsearvode 63 082 65 320
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intakter 260 605 265516
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NOTER

Ovriga noter

Not 11 Skulder for vilka siakerheter stillts 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 20 000 000 20 000 000
Summa stillda sidkerheter 20 000 000 20 000 000

Stockholm 2020-

Richard Vinelund Sofia Rosendahl
Aida Sissay Ida Kolhed

Var revisionsberattelse har lamnats den 2020.
Adeco

Mats Lehtipalo
Godkand revisor
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