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Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Féreningen har till andamil att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att
i fdreningens hus upplata bostadsligenheter
under nyttjanderitt och utan tidsbegransning.
Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i
anslutning till f&reningens hus, om marken ska
anvandas som komplement till bostadsldgenhet
eller lokal.

Féreningens fastighet, Pilgrimen 9 i Stockholms
kommun férvarvades 2009-06-09.

Féreningens fastighet bestar av ett
flerbostadshus pa adress Harbargesvagen 1
och Higerstensvagen 127. Fastigheten
byggdes 1985 och har virdear 1985.

Den totala byggnadsytan uppgar till 1 238 kvm,
varav 1 162 kvm utgdr ldgenhetsyta och 76
kvm lokalyta.

Ligenhetsférdelning
7 st 2 rum och kik

3 st 3 rum och kdk -
5 st 4 rum och kék -

Av dessa ldgenheter r 13 upplatna med
bostadsratt och 2 med hyresritt.

Féreningen har en uthyrd lokal.

Féreningen ar frivilligt momsregistrerad
avseende verksamhetslokaler.

Férsdkring till fulivirde har foreningen tecknat
hos Stderberg & Partners. | avtalet ingar
styrelseférsakring samt bostadsrattstilligg for
samtliga ldgenheter.

Underhdllsplan har féreningen upprattat ar
2013, vilken stricker sig 15 r. Planen
uppdateras fortldpande.
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Tidigare drs genomférda Gtgdrder Ar

Nyuppbyggd tvittstuga 2010
Energideklaration 2010
Nyuppbysgd cykelfdrvaring 2010
MNyckelbyte 2010
Stamrensning 2010
Nyupphbyggd undercentral 2011
Fonsterrenovering 2011-13
Armaturutbyte i trapphuset 2011
Underhall trastaket 2012
,L[J;S:tt:r ir;:l;l|atmtermostater, 2012-13
Férberedelser ny cykelplats 2014
Ommalning trapphus 2015
%ag};?:':::es:lorrar till samtliga 5016
Fiber till samtliga lagenheter 2016
Installation av ny portddrr 2017
Rarbyte i tvittstugan 2017
Renovering kik hyresldgenhet 2017
E\gf’ga;:;:lr::torventller i 201_8
OVK lagenheter + restaurang 2018
Borttagning av radiator | entrén 2018
Byte fliktaggregat 2018
Underhallsarhete hyresratt 2018
Renovering staket runt uteplatserna 2018
Ommalning av husgrund 2018

Férvaitningsavtal for den ekonomiska
férvaltningen har féreningen avtal tecknat med
Forvaltning i Ostersund AB.

Bostadsrdttsforeningen registrerades
2007-11-14 hos Bolagsverket och féreningens
ekonomiska plan registrerades 2009-04-03.
Féreningens nuvarande géllande stadgar
registrerades 2019-03-12. Styrelsen har sitt
site | Stockholms kommun.

Féreningens skattemiissiga status 3r att betrakia
som ett dkta privatbostadsféretag.

Féreningen 3r idag medlem i Bostadsritterna.
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Medlemsinformation

Antalet medlemmar i foreningen uppgick vid
drets borjan till 22, Under aret har inga
medlemmar tillkommit eller uttritt och darfor
ir medlemsantalet vid arets slut 22,

Vid lagenhetsdverlatelser debiteras kdparen en
dverlatelseavgift pafn 1 183 kr.
Pantsittningsavgift deblteras kdparen med f n
473 kr. |

Styrelsen har sedan ordinarié féreningsstamma,
2019-05-21 och ddrmed péfﬁljande
styrelsekonstituering haft foljande
sammansattning: ‘

Elena Herrero ledamot/ordf.
Andreas Lénngvist ledamot/sekr.
Mats Jansson ledamot/kassor
Julia Herskovits ledamot

Kjell Tallén ledamot

Anne Scherman suppleant

Christina Stuifbergen Sidambah suppleant

Till revisor har Ravisor AB valts.

Valberedningen bestir av Magnus Carlsson och
Christer Sjadin.

Antal styrelsesammantrdden som protokollforts
under dret har uppgatt till 10 st. Dessa ingar i
arbete med den kontinuerliga férvaltning av
féreningens fastighet som styrelsen under aret
arbetar med. Féreningens firma har tecknats av
tvé ledamater i férening.

Hindelser under rikenskapsaret

Féreningens resultat for ar 2019 &r en forlust.
Resultatet for ar 2019 4r sdmre 3n resultatet
for ar 2018. Férindringen beror framst pa
dkade reparation- och underhéliskostnader
varav huvuddelen ar att betrakta som en
engangskostnad da den &r resuitatet av en
fuktskada.

Foreningens enskilt stérsta kostnadspost
utver kostnaden fér reparation och underhall
5r fidrrvarmen ach den har under ar 2019 Skat
med 10 Kkr, framférallt beroende pd héjda
priser hos leverantéren.

[ resultatet ingar avskrivningar vilket ar en
bokféiringsmissig vardeminskning av
féreningens fastighet och den posten paverkar
inte féreningens likviditet.

Tittar man pa féreningens likviditetsfléde som
daremot dven innefattar mvestermgar sa'mt
finansieringsdelen i form av 1an och upplatelser
har féreningen ett negativt kassafléde. | ‘
kassaflddesanalysen aterfinns mer information

om arets likviditetsflode.
Arsavgifterna har under aret varit ofﬁréqdrade.
Underhdll av fastigheten som genomférts under

verksamhetsaret och dir hela kostnaden
belastat resultatet fér verksamhetsaret:

Genomford dtgdrd Kkr
Renavering badrum, hyreslagenhet 185
Rensning ventilationskanaler 25
Fasadtvitt + rensning av takrénnor 70
Battringsmalning trapphus 40
Ytskikt hiss 53
Byte anslagstavlor trapphus 16

Planerat underhdllsbehov av fdreningens
fastighet berdknas till 244 Kkr, se nedan. Till
det planerade underhallet samlas medel via
arlig avsattning till féreningens yttre
underhallsfond med minst 0,3 % av
taxeringsvirdet pa fastigheten.

Planerad atgdrd

Stamspolning 2020 24
Malning takplat 2020 40
Ytskikt badrum, hyresldgenhet 2021 150
Underhallsmalning trapphus 2022 30

a M
Brf Lusoperan Org nr 769617-7414 /%/O

\J"U“




Férandring Eget kapital

Inbetalda  Upplatelse- Balanserat Arets
insatser avgifter Yttre fond resultat resultat
Belopp vid arets inging 22034 361 2498 537 293667 -2255417 -89 642 22 4B1506
Resultatdisp enl stdmma:
Avsittning till yttre fond 61 155 -61 155
Balanseras i ny rakning _ -89 642 89 642
Arets resultat _ -292831  -292831
Belopp vid drets utgang 22034 361 2498 537 354822 -2406214 -292831 22188675
Flerarsoversikt
2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning, Kkr 942 948 244 256 240
[R;i?mtat efter finansiella poster, 293 90 132 16 304
Soliditet, % ' 83 83 83 83 82
Erenomsn!tthg arsavgift per kvm bostadsrattsyta, 481 631 681 681 670
Lin per kvm bostadsrittsyta, kr 4092 4092 4238 4241 4 864
Insats per kvin bostadsrattsyta, kr 21434 21434 21434 21434 21434
Genomsnittlig skuldranta, % * 1,74 1,97 2,68 3,28 3,91
Fastighetens belaningsgrad, % ** 17 17 17 17 19

* Genamsnittlig skuldriinta definieras som bokfdrd kostnad f&r laneréntor i férhallande till genomsnittliga fastighetstan.

** Fastighetens beldningsgrad definieras som fastighetslan i forhllande till fastighetens bokférda vérde.

Resultatdisposition

Féarslag till behandling av fireningens resultat:

Balanserat resultat -2 406 214

Arets resultat -292 831
-2 699 045

Styrelsen foreslar att:

Till yttre fond avsitts : ' 78 159

Ur yttre fond ianspraktas -185 227

| ny rakning Gverféres -2591977
-2 699 045

Betraffande féreningens resultat och stillning i Svrigt hanvisas till efterfdljande resultat- och balans-
rikning, kassaflbdesanalys samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dar e] annat anges.
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RESULTATRAKNING

Roérelsens intikier m.m,
Arsavgifter och hyresintdkter
Summa rirelsens intikter m.m.

Rorelsens kostnader

Driftkostnader

QOvriga externa kostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Summa rorelsens kastnader

Rérelseresultat
Resultat frén finansiella poster

Ranteintakter
Riantekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat
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Not

2019-01-01
2019-12-31

941715

941 715

-812 064
-86 879

-1161 267

-21% 552

13%7
74 675

-73278

-292 830

-292 830
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2018-01-01
2018-12-31

948 227
948 227

~624 012

-84 903
-244 924
-953 839

-5612

1630
-85 660
-84 030

-89 642

-89 642
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgngar

Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anldggningstillgdngar

Summa anlaggningstillgidngar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Aktuell skattefordran
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och uppluana int3kter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa omséttningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR
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2019-12-31
Not

5 25 232 259
6 586 546
25 818 805

25818 805

293
12121

7 49 996

62410

715116

777 526

26596331

2018-12-31

25437 610

643 519

26081129

26081 129

1573
12121
44 292

57986
802 034
860 020

26 941 149
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Yttre underhallsfond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Sk_ulder till kreditinstitut
Summa [angfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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2019-12-31

24 532 898
354822

24 887 720

-2 406 214
-292 831
-2 699 045

22188 675

4206 693

4 206 493

71369
2358

127 236

200963

26596 331

2018-12-31

24 532 898

293 667
24826 565 -

-2 255418
-89 642

-2 345060

22 481 505

4 206 693

4 206 693

116 389
-1425

137 987

252951

26 941 149
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KASSAFLODESANALYS

Den [6pande verksamheten
Rérelseresultat
Avskrivningar

Erhallen rdnta mm

Erlagd rinta

Kassafléde fran den l8pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital

Kassaflode fran férdndringar av rérelsekapital
Minskning{+)/6kning(-} av kundfordringar
Minskning(+)/8kning(-) av fordringar
Minskning(-}/6kning({+) av leverantdrsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder

Kassafléde fran den lpande verksamheten

Investeringsverksamheten
Farvarv av inventarier, verktyg och installationer

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering |angfristiga lan

Kassafltde fran finansieringsverksamheten

Forandring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut
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2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
-219 552 -5 612
262 324 244 924
1397 1630

74 675 -85 660

-30 506 155 282

0 802

-5 704 -1157

-45 020 77 148

_ -5687 251319
.86 917 257 394

0 -135 329

0 -135 329

0 -150 000

0 -150 000

-86 917 -27935
802034 829 970
715 116 802 034
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NOTER

Mot 1 Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen ar upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allménna rad
{BFNAR 2016:10) om arsredovisning | mindre féretag. Principerna r oférandrade jamfort med féregéende ar.

Vidrderingsprinciper mm.

Tillgangar, avsittningar och skulder har virderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Materiella anldggningstiligdngar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirde med avdrag fér ackumulerad virdeminskning
och eventuella nedskrivningar. Tillgdngarna skrivs av linjédrt &ver tillgdngarnas nyttjandeperiod.

Byggnad 1%
Fastighetsforbattringar 2-10%
Installationer 4-5%
Inventarier 20%

Fastighetsskatt/Fastighetsavgift

Féreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift pa bostider som hdgst far vara 0,3 % av
taxeringsvirdet fér bostadsdelen, Féreningen betalar idag en fastighetsavgift pd 1 377 kr per lagenhet. For
lokalerna betalar féreningen en statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet pa lokaldelen.

Fond fdr yttre underhdli _
Enligt bokféringsnamndens allménna rad, ska reservering fér framtida underhéll redovisas under bundet eget

kapital. Avsattning till fonden sker, genom en arlig omféring mellan fritt och bundet eget kapital.
lanspraktagande av fonden for planerat underhdll sker pd samma satt.

MNoter till resultatrikningen

Not2 Arsavgifter och hyresintikter 2019 2018
Arsavgifter 699 948 699 948
Hyresintakter bostader 142 284 149 628
Hyresintakter lokaler 99 020 96273
Ovriga ersattningar och intékter 443 2378
Summa arsavgifter och hyresintdkter 941 715 948 227

W
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NOTER

Not 3

Not 4

Driftkostnader

Fastighetsskotsel

Stid och entremattor
Reparation och underhill
Fastighetsel

Fiarrvdrme

Vatten

Sophidmtning

Bredband och kabel-TV
Lokalhyra
Férsakringspremier
Fastighetsskatt/avgift
Ovriga driftkostnader

Summa driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Ekonomisk forvaltning
Revisionsarvode

Styrelsembte

Serviceavg till BRF-organisati
Ovriga externa kostnader
Summa dvriga externa kostnader

Noter till balansrakningen

Not 5

Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarde

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar

Ifi:‘)rséiljninga r/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgiende redovisat virde

Redovisat varde byggnader
Redovisat virde markanlaggningar
Redovisat virde mark

Summa redovisat virde

Taxeringsviirde
Taxeringsvardet for foreningens fastigheter:
varav byggnader:
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2019

0
37 573
401 874
50 063
148 550
28 247
17 464
9451
37 760
24 685
27 185
29 211

812 063

2019

50 062
12 841
3220
4110
16508
86 741

2019-12-31

27 304 657

27 304 657
-1 867048
0

-205 351

-2072 399
25232258

14 200 827
45333

8986098

25232 258

26 053 000
12 853 000

2018

-1 400
36 190
212 455
53 697
138 248
27 846
16 326
10521
37 557
22338
25905
44 329

624012

2018

56 075
12 841
5907
4030
6 050

84 903

2018-12-31

27 304 657
27 304 657
-1 461 697

-405 351
-1867 047
25 437 610

16 401 995
49 517
8986098
25 437 610

20 3385000
11 449 000
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NOTER

Not 6 Inventarier, verktyg och installationer 2019-12-31 2018-12-31
Ing&ende anskaffningsvirde 843 963 708 635

Inké&p 0 135329
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 843 963 843 963
Ingdende avskrivningar -200 444 -160 871

Arets avskrivningar _ -56973 -39 573
Utgaende ackumulerade avskrivningar -257 417 -200 444
Utgiende redovisat virde 586 544 643 519

Not 7 Fodrutbetalda kostnader och upplupna intikter 2019-12-31 2018-12-31
Faruthetald forsikringspremie 8451 7572

Ovriga férutbetalda kostnader _ 41 545 36720

Summa féruthetalda kostnader och upplupna intakter 49 994 44 292

Not8 Langfristiga skulder 2019-12-31 2018-12-31
Amortering efter 5 &r 4206493 4 206 693

Summa langfristiga skulder 4 206 693 4206 693
Kreditgivare Villkorsiindring  R3nta % Amortering Skuld per

2020 2019-12-31

Swedbank Rérligt 1,405 1250000
Swedbank 2023-02-24 2,25 1856 693
Swedbank Rérligt 1,405 1100 000

Summa Kngfristiga skulder 4 206 693

Not9  Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 2019-12-31 2018-12-31
Upplupna réntor 9700 7 840
Féruthetalda hyrar och avgifter 80282 89 6460

Ovriga upplupna kostnader 37254 40 487

Summa upplupna kostnader och firutbetalda intdkter 127 236 137 987

4
R
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NOTER

Ovriga noter

Not 10 Stillda sikerhater 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar ' 7 500 000 7 500 000
Summa stillda sikerheter : 7 500 000 7 500 000

Not 11 Hindelser efter rikenskapsarets utging
Mot bakgrund av utbrottet av det nya coranaviruset och Covid-19 foljer féreningen handelseutvecklingen

noga och vidtar atgirder f&r att minimera eller efiminera paverkan p4 féreningens verksamhet. Féreningen har
till dags dato inte markt av nigon betydande péverkan pa verksamheten fran coronaviruset.

ockholm 2020- G5 ~O 7
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Elena Herrero
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Mat§Fansson Julj !Herskovit Kjell Thllén
y
Var revisionsherattelse har ldmnats den 2020. 05~ 1|
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David Walman
Revisor
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