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FORVALTNINGSBERATTELSE

RESULTATRAKNING

BALANSRAKNING

NOTER

Forvaltningsberattelsen innehaller bland annat en allman beskrivning av
bostadsrattsforeningen och fastigheten. Du hittar ocksa styrelsens beskrivning
med viktig information fran det gangna rakenskapsaret samt ett forslag pa hur
arets vinst eller forlust ska behandlas, som féreningsstamman beslutar om. En
viktig uppgift som ska framga i forvaltningsberattelsen ar om
bostadsrattsforeningen ar dkta eller odkta eftersom det senare medfor
skattekonsekvenser for den som dger en bostadsratt.

| resultatrékningen kan du se om foreningen har gatt med vinst eller forlust
under rakenskapsaret. Du kan ocksa se var féreningens intdkter kommit ifran,
och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebar att man inte bokfér hela
kostnaden pa en gang, utan férdelar den 6ver en ldngre tidsperiod.
Avskrivningar innebar alltsa inte nagot utflode av pengar. Manga nybildade
féreningar gor stora underskott i resultatrdkningen varje ar vilket vanligtvis
beror pa att avskrivningarna fran kopet av fastigheten ar sa hoga.

Balansrakningen ar en spegling av foreningens ekonomiska stallning vid en viss
tidpunkt. | en arsredovisning ar det alltid rakenskapsarets sista dag. |
balansrakningen kan du se féreningens tillgangar, skulder och egna kapital. | en
bostadsrattsforening bestar eget kapital oftast av insatser (och ibland
upplatelseavgifter), underhallsfond och ackumulerade (”balanserade”) vinster
eller forluster. | en balansrakning ar alltid tillgangarna exakt lika stora som
summan av skulderna och det egna kapitalet. Det dr det som ar ”balansen” i
balansrakning.

| vissa fall racker inte informationen om de olika posterna i resultat- och
balansrakningen till for att forklara vad siffrorna innebér. Fér att du som laser
arsredovisningen ska fa mer information finns noter som &r mer specifika
forklaringar till resultat- och balansrakning. Om det finns en siffra bredvid en
rad i resultat- eller balansrakningen betyder det att det finns en not fér den
posten. Har kan man till exempel fa information om investeringar som gjorts
under aret och en mer detaljerad beskrivning éver lanen, hur stora de ir, vilken
ranta de har och nér det ar dags att villkorsandra dem.
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Forvaltningsberattelse

VERKSAMHETEN

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Fastigheten Konvolvulus 17 byggdes 1942, och férvarvades av Brf Vattenledningsvdgen 51 i december 2000.
Foreningen registrerades 2000-06-05.

Foéreningens fastighet bestar av ett flerbostadshus i tre véningar samt kallarvaning och vind med totalt tolv
bostadslagenheter och en lagerlokal samt gemensamhetsutrymmen sasom kallare, vindsforrad, tvattstuga,
cykelrum och en egen gard.

Lagenhetsfordelning:
6 st 1 rum och kok
6 st 2 rum och kok

Den totala boytan ar 492 kvm. | fastigheten finns ocksa en lokal med en total uthyrningsbar yta om ca 47 kvm.

Forsdkring
Fastigheten har under 2020 varit fullvardesforsakrad med Fastighetsdgarnas forsakring via Proinova Agency
AB. Férsakringsgivare ar Protector. | forsdkringen ingar ansvarsforsakring for styrelsen.

Forvaltning
Ekonomisk férvaltare sedan 2007-01-01 &r Nabo. Teknisk forvaltning skots av styrelsen, med stoéd av ett
serviceavtal med Loudden Bygg- och fastighetsservice AB.

Underhall/renoveringar:

Infér foreningens kdp av fastigheten ar 2000 gjordes en besiktning avseende fastighetens tekniska status. |
besiktningsutldtandet bedémdes behov foreligga for dessa atgarder inom de ndarmaste fem aren: Byte av
viérmepanna samt varmvattenberedare (klart2002); Byte av tvdttmaskin och torktumlare samt renovering av
kdllargolv (klart 2001), Utbyte av socklar ute mot gérd + omdrénering husgrund (klart 2004), Renovering av
takavvattning med sandfang och invandig takavvattning (klart 2020-21).

Detta gor att den ursprungliga ekonomiska planen avseende fastighetens tekniska status ar genomford.

2006:

- Isolering av vindsgolvet, h6jning av takstolar samt nya vindsférrad avslutats.

- Nytt kakel samt klinkers i tvittstuga och torkrum samt malning av tak, fonster och dérrar i hela kdllaren.
Kéllardorren har justerats och lagats.

2009:
Energideklaration dr utférd via Fastighetsidgarna. Enligt denna har huset en god status for sin dlder ur
energisynpunkt, delvis tack vare den utférda vindsisoleringen.
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2010:
Innerdorrar i kdllaren bytts ut mot staldorrar, for att forbattra inbrottssdkerheten i de allmdnna utrymmena.

2012:

- Konvertering till bergvdarme paborjades under hosten och fardigstélldes under varen 2013. | samband med
detta har oljepanna och tank demonterats.

- STOKAB:s kommunala fibernat drogs in till fastigheten.

2015:
Serviceavtal med Electrolux tecknas om arlig tvattstugeservice.

2016:
- Féreningens hyresldgenhet blev ledig och omvandlades till bostadsratt. Efter omfattande renovering saldes

lagenheten juni 2016.

- Arkitektfirman Lookofsky Architecture AB anlitades for att ta fram bygglovshandlingar i syfte att undersdka
mojligheten fér foreningen att omvandla vindsutrymmet i fastigheten till bostad.

2017:

- Projektering av vindsombyggnad fortsatter, likasa offert for projektledning av vindsombyggnad och andra
atgarder i huset fran Byggsamordnare/Lugnet AB. Med tanke pd den radande bostadsmarknaden samt behov
av att prioritera andra dtgdrder sGsom fonster- och fasadrenovering beslét styrelsen i december 2017 att
skjuta pa vidare projektering och ta nytt beslut under 2018. Inga nya beslut tagna 2018-2019.

- Inkoppling av foreningen till STOKAB:s kommunala fibernat som sedan tidigare dragits till fastigheten.
- OVK genomfdrs samt rensning av flakthjul i kok.

2019:
Fastighetens samtliga fonster renoverades, efter att ansékan om bygglov for fonsterbyte avslagits. Samtliga
glas har bytts ut. Innerglasen byttes mot energiglas.

2020:

- Relining genomfors av de delar av avloppsledningarna som ligger under kllarnivé och ansluter ut till det
kommunala natet, dvs de delar som ej byttes ut 1998. Aven dagvattenledningarna relinades och vattenlasen
(sandfangen) byttes ut.

- Ny energideklaration ar utférd 2020 via Nabo. Dar konstateras att huset efter konverteringen till bergvirme
2013 har sankt sin specifika energianvandning fran 191 till 87 kWh/kvm och ér, vilket rdknas som relativt bra
energiprestanda i forhallande till byggnadsaret.

- Arsstimman 2020 beslutade att avsluta projektet med vindsombyggnad och dirmed ej lagga mer pengar pa
forprojektering, da vi kommit fram till att det i nuldget inte har ekonomisk bérkraft. Byggkostnaderna har
beraknats bli for stora i forhallande till den begransade yta som gar att konvertera till boyta och silja.

- Beslut om att 1agga om taket togs i november 2020. Arbetet pabdrjades vecka 51 och beriknas fardigt i

bdrjan av februari 2021. /
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Visentliga hindelser under och efter rakenskapsaret
Styrelsen har sedan drsstimman i maj 2020 bestatt av:

Stefan Nilsson (Ordférande), Maja Ceric (Kassér), Ida Tengman (Sekreterare) samt Kent Sjoberg (Tekniskt
ansvarig).

Kajsa Bengtsson Bok (suppleant), Elina Eriksson Hult (suppleant).

Féreningens revisor ar Johan Gyllstedt.

Styrelsen har under 2020 hallit 10 st protokollférda sammantraden.

Taxeringsvarde:
Fastighetens taxeringsvirde var vid rikenskapsarets utgang 10 600 000 kr, varav markvardet motsvarar 5 400
000 kr och byggnadsvardet 5 200 000 kr.

Arsavgifter:
Ingen férindring av arsavgifterna har gjorts under 2020. Genomsnittlig arsavgift uppgar till 920 kr/kvm.

Belaning:
- 2013 togs ett nytt 13n pa 526 250kr for att bekosta bergvarmeinstallationen. Amorteras pa 25 ar, 21 060/ar. /
samband med detta gjordes éven en engdngsamortering pd 250 000 pd ett av de rérliga lanen.

- 2014 gjordes dven en engangsamortering pa 30 000.

Styrelsen arbetade under 2014 fram en Iéngsiktigt héllbar amorteringsplan med koppling till féreningens
drliga avskrivningar. Detta genomférdes frén 2015, och ryms inom ramen fér nuvarande ekonomi. Sénkta
kostnader fér rintor och uppvdrmning ger utrymme fér regelbundna amorteringar.

- 2016 gjordes en engangsamortering pa 1 715 500, med hjélp av intdkter fran lagenhetsforsaljningen
(tidigare hyreslidgenhet), for att betala av tva av féreningens lan.

- 2020 ldnade féreningen 800.000 kr fér att bekosta takrenoveringen. Lanet bands pa 3 ar och amorteras
25.000:-/kvartal

Vid slutet av 2020 har féreningen fyra 1an hos Handelsbanken Stadshypotek, med aktuella bindningstider
angivna:

373.565 kr (1,05%) t.o.m. 2021-09-30

1.550.000 kr (1,4%) t.o.m. 2021-07-30

1.118.000kr (1,35%) t.0.m. 2022-04-30

800.000kr (1,15%) t.0.m. 2023-12-01 /
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Total skuld 31/12 2020: 3 841 565 kr. Under aret har amorterats 69 060 kr.

Arsredovisning 2020

Enligt féreningens stadgar ska, fér varje rakenskapsar, avsattning ske till fond for yttre fastighetsunderhall med
0,3% av taxeringsvardet for féreningens fastighet. Detta innebar att for 2020 ska avsattning goras med minst
31 800 kr. Avsattningen beslutas pa féreningsstimman och omféring sker sedan fran eget kapital till

foreningens fond for yttre underhall.

Arvode till fdregdende &rs styrelse har under dret utgatt med totalt 12 000 kr. 3000 kr/person till ordférande
och kassér (2 st), 2000 kr/person till dvriga ordinarie medlemmar (3 st) och 999 kr/person till suppleanter

(ingen). Till revisorn utgick 4 000 kr.

MEDLEMSINFORMATION

Antalet medlemmar i féreningen vid rakenskapsarets borjan och slut var 19 st. Tillkommande och avgaende

medlemmar under dret var 3. Det har under aret skett 3 dverlatelser.

FLERARSOVERSIKT

2020
Nettoomsattning 453
Resultat efter fin. poster -518
Soliditet, % 63
Yttre fond 269
Taxeringsvarde 10 600
Bostadsyta, kvm 492
Arsavgift per kvm bostadsrittsyta, kr 920
Lan per kvm bostadsyta, kr 7 808
Genomsnittlig skuldranta, % 1,25
Belaningsgrad, % 38,60

2019
453
-65
67
317
10 600
492
920
6322
1,51
30,97

Soliditet % definieras som: Justerat eget kapital / totalt kapital

Beldningsgrad % definieras som: fastighetslan / bokfort varde for byggnad och mark/

2018
453
50

70
293

8 559
492
920

6 455
1,43
32,25

2017
453

69
269
8559
492
920
6579
1,51
32,60
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disp av foreg
2019-12-31 ars resultat

Insatser ot 7 6032

Disp av
Ovriga poster

3248
-518

Upplatelseavgifter 2158

Fond, yttre underhall 317

Balanserat resultat -848 -65
Arets resultat B -65 65
Eget kapital 7 593
RESULTATDISPOSITION

Till féreningsstammans forfogande star foljande medel:
Balanserat resultat -866
Arets resultat -518
Totalt 1383

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt
féljande

Att fran yttre fond i ansprak ta -269
Balanseras i ny rakning -1114
-1383

2020-12-31

6032
2158
269
-866
518
7076

Arsredovisning 2020

Foreningens ekonomiska stallning i dvrigt framgar av foljande resultat- och balansrakning samt noter.
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Resultatrakning

RORELSEINTAKTER
Nettoomsattning
Rorelseintdkter

Summa rorelseintdkter

RORELSEKOSTNADER
Driftskostnader
Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Summa rorelsekostnader

RORELSERESULTAT

FINANSIELLA POSTER

Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

ARETS RESULTAT

Not

10

Arsredovisning 2020

2020-01-01 -
2020-12-31

453

O -

453

-776

15

o

-927

-474

-518

-518

2019-01-01 -
2019-12-31

453

0
453

-18
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Balansrakning

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldggningstillgangar
Byggnad och mark

Maskiner och inventarier

Pagaende projekt

Summa materiella anldggningstillgangar

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kund- och avgiftsfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

10

Arsredovisning 2020

Not 2020-12-31 2019-12-31

11 9951 10 044
12 71 77
188 114
10 209 10 236
10 209 10 236

0

1:3 0
14 33 26
33 32
1012 B
1012 944
1046 977
11 255 11212
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall

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
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

11

Arsredovisning 2020

Not 2020-12-31

8 190

269 s —

8 459

-866
318
-1383

7076

=

1918

1924
222
34

16 81

2261

11 255

2019-12-31

8190

7 593

81050
3050

61
406
33
70

569
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Noter

NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERIVNGSPRINCIPER o

Arsredovisningen for Brf Vattenledningsvdgen 51 har upprittats enligt Arsredovisningslagen och
Bokféringsndmndens allmanna rad 2016:10 (K2), arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intakter
Intakter bokférs i den period de avser oavsett nar betalning eller avisering skett.

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjart 6ver den bedémda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig pa
beddmd ekonomisk livslangd av tillgangen.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Byggnad 0,5%
Fastighetsforbattringar 2,5-5,15%
Maskiner och inventarier 3,33%

Markvardet dr inte féremal fér avskrivning. Bestdaende vardenedgang hanteras genom nedskrivning.
Foreningens finansiella anldggningstillgdngar vérderas till anskaffningsvarde. | de fall tillgdngen pa balansdagen
har ett ldgre varde dn anskaffningsvardet sker nedskrivning till det lagre vardet.

Omsiéttningstillgdngar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas bli betalt.

Foreningens fond for yttre underhall

Reservering till féreningens fond for yttre underhéll ingdr i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att
beslut tagits pd féreningsstimma sker éverféring frén balanserat resultat till fond for yttre underhall och
redovisas som bundet eget kapital.

Fastighetsavgift
Fastighetsskatten pa bostadsdelen bestar av en avgift pa 1 429 SEK per lagenhet.

Fastighetslan
L&n med en bindningstid pa ett ar eller mindre tas i arsredovisningen upp som kortfristiga skulder.

NOT _2»,»RGRELSE|NTAKTER 2020 2019
Arrsavgiftrer, bostader ! 453 453
Summa 453 453

.

12
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NOT 3, FASTIGHETSSKOTSEL
Besikthing 6&1 séfvic‘e s
Fastighetsskotsel

Stadning

Tradgardsarbete

Summa

NOT 4, REPARATIONER
Repa rationrerr

Summa

NOT 5, PLANERADE UNDERHALL
Fonsterbyte
Summa

NOT 6, TAXEBUNDNA KOSTNADER
Fastighetsel V 2
Soph@mtning

Vatten

Summa

NOT 7, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER
Bredband

Fastighetsforsakringar

Fastighetsskatt

Kabel-T\/

Summa

13
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2020

15
43
15

74

2020
544
544

2020

2020
68

2894

104

2020

25
17

54

2019
D
48
15

2
65

2019
25
25

2019
79
79

2019
67

17
91

2019
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NOT 8, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER
Kaméral forvaltning . .
Konsultkostnader

Revisionsarvoden

Ovriga forvaltningskostnader

Summa

NO'[ 9, PERSONAFKQSTNADER
Sociala avgifter
Sty_relsearvoden o

Summa

NOT 10, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER
Rérnteko_s‘tnadgr arvse”enrdrer rskulkder till kreditinstitut

Summa

NOT 11, BYGGNAD OCH MARK

Ingdende ackumulerat anskaffningsvirde
Arets inkop

Utgdende ackumulerat anskaffningsvarde

Ingdende ackumulerad avskrivning
Arets avskrivning

Utgaende ackumulerad avskrivning

Utgaende restvdrde enligt plan

| utgdende restvdrde ingdr mark med

Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad
Taxerinrgrs;vér’de mark

Summa

14
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2020 2019
17 16

0 24

6 6

13 10

36 56
2020 2019

5 6

10 7

15 13
2020 2019
43 47
a4 a8
2020-12-31 2019-12-31
11199 10919
0 280
11199 11199
-1154 -1072
-93 -82
-1248 -1154
9951 10 044
2098 2098
5 200 5 200
5 400 5400
10 600 10 600
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NOT 12, MASKINER OCH INVENTARIER

Ingdende ackumulerat anskaffningsvarde

Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde
Ingaende ackumulerad avskrivning

Avskrivningar

Utgaende ackumulerad avskrivning

Utgaende restvirde enligt plan

NOT 13, OVRIGA FORDRINGAR

Summa

NOT 14, ‘FGRUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Bredband
Fastighetsskotsel
Forsakringspremier
Forvaltning :
Kabel-TV

"O'vrrigglfvc'jfuvt'betaldra ko;tnader_p_ch upplupna intakter

Summa

15

Arsredovisning 2020

2020-12-31 2019-12-31
259 259

259 259

-182 -175

-6 -6

-188 -182

71 77
2020-12-31 2019-12-31
0 0
2020-12-31 2019-12-31
2 2

10 10

14 9

4

1

, 0

33 26
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NOT 15, SKULDER TILL
KREDITINSTITUT

Stadshypotek
Stadshypotek
Stadshypotek
Stadshypotek
Summa

Varav kortfristig del

Rantedndringsdag

2021-07-30

2022-04-30
2021-09-30

2023-12-01

Arsredovisning 2020

Réntesats Skuld
2020-12-31 2020-12-31
1,40 % 1550
1,35% 1118
1,05% 374

1,55 % 800
3842

1924

Enligt féreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av Ianen
som har slutbetalningsdag inom ett ar redovisas som kortfristiga tillsammans med
den amortering som planeras att ske under nasta rakenskapsar.
L&n med slutbetalningsdag under 2021 omsatts vid forfall.

NOT 16, UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA IVNTI'-'\KTER

Berdknat revisionsarvode

El

Forutbetalda avgifter/hyror

Léner

Sociala avgifter

Utgiftsrantor

Vatten

Oyrirga“upplupna kostnader orch férqtbetalda intakter

Summa

NOT 17, STALLDA SAKERHETER
Farstighetsinteckning :

Summa

NOT 18, VASENTLIGA HANDELSER EFTER VERKSAMHETSARET

Takrenovering paborjade dec-20 och avslutades feb7

16

2020-12-31
6

9

40

10

5

81

2020-12-31
5450
5450

Skuld
2019-12-31

1550
1166
395

3111

2019-12-31
6

0

38

10

70

2019-12-31
5450
5450
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Revisionsberattelse

Till féreningsstamman i brf Vattenledningsvagen 51.

Organisationsnummer 769605-7665

Jag har granskat arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens férvaltning i
bostadsrittsforeningen Vattenledningsvigen 51 for rakenskapsaret 2020-01-01 — 2020-12-31.

Det &r styrelsen som har ansvaret fér rdkenskaps handlingarna och forvaltningen och for att
arsredovisningslagen tillimpas vid upprattandet av arsredovisningen. Mitt ansvar ar att uttala mig om

arsredovisningen och férvaltningen pa grundval av min revision.

Revisionen har utférts i enlighet med god revisionssed. Det innebér att jag har planerat och
genomfort revisionen for att forsakra mig om att arsredovisningen inte innehaller vasentliga
felaktigheter.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag granskat vésentliga beslut, atgarder och
forhallanden i féreningen for att kunna bedéma om nagon styrelseledamot dr ersattningsskyldig mot
foreningen. Jag har dven granskat om nagon styrelseledamot har handlat i strid med
bostadsrattslagen, arsredovisningslagen eller foreningens stadgar. Jag anser att min revision ger mig
en rimlig bild fér mitt uttalande nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en réttvisande bild av
foreningens resultat och stillning. Férvaltningsberittelsen ar forenlig med arsredovisningens
ovriga delar.

Jag tillstyrker att foreningsstimman faststéller resultat och balansrékningen, behandlar resultatet i
enlighet med forslaget i férvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamater ansvarsfrihet for
riakenskapsaret 2020.

Tungelsta den 20/4 -2021

ohan Gyllstedt

Av féreningen vald revisor
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