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Styrelsen for BRF Turmalinen 2, med site i Stockholm, far hirmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2019.

Férvaltningsberattelse

Allmant om verksamheten
Foreningen upplater 78 lagenheter, varav 67 med bostadsritt och 11 med hyresritt samt lokaler och
parkeringsplatser.

Foreningens adress ar:

Brf Turmalinen 2

c/o Andreas Nerelius

Kristallvdgen 125, 126 79 Hagersten

Styrelse, valberedning och revisor
Styrelsen har under aret haft féljande sammanséattning:

Andreas Nerelius Ordférande 1 ar kvar
Johan Lusth Vice Ordférande, Kassor -
Charlotta Wallgren Ledamot -
Caroline Stjarnfeldt Ledamot -
Malin Brinkler Sekreterare -

Valberedningen har under aret haft foljande sammanséttning:
Christer Akerblad

Revisor har under aret bestatt av:
Alexandra Salomosson, auktoriserad revisor, KPMG

Forvaltning
Ekonomisk férvaltning har under 2019 genomforts av Storholmen Férvaltning.
Teknisk férvaltning har under 2019 genomférts av Storholmen Forvaltning.

Vasentliga hdndelser under 2015-2019

2015 Byte av samtliga fénster i fastigheten utférs. Samt en total fasadrenovering gors, dar dalig
puts knackas ner och fasaden putsas- och slammas om. | samband med detta utfors dven
en tillaggsisolering av vindar.

2016 Beslut om avgiftshéjning togs under varen 2016 och fran och med april 2016 hojs avgifter
med 2% for att folja féreningens langsiktiga ekonomiska plan.

2016 En total ometablering och nyplantering av samtliga rabatter pa féreningens mark utfors
under hosten 2016.

2016 Lépande serviceavtal avseende stadning i trapphus tecknas med Julias stadservice.

2016 Under 2016 utférdes en fuktkontroll runt om i foéreningens fastighet i syfte att kontrollera

eventuellt behov av drinering. Vid ett fatal enskilda omraden kunde férhojda varden
uppmatas men inte pa alarmerande nivaer och inga akuta problem identifierades.
Atgardsanalysen rekommenderar att féreningen gér en ny fuktutredning om cirka 5 ar for
att kontrollera om nagra mer forhsjda och/eller forandrade fuktvarden kan noteras.
2016 OVK-besiktning utfors under vintern 2016.
2017 Lépande under 2017 utférs de nddvindiga atgarder/justeringar som protokollférts som
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brister vid OVK-besiktning under 2016.

Under slutet av 2016 framkom det att de rokgasfliktar som sitter p4 taket for att betjina
en del av fastighetens 6ppna spisar varit uttjinta och behévde bytas ut fér att ventilation
samt rékevakuering skulle fungera optimalt. Under varen 2017 kontrakterades ett féretag
for att felséka och renovera/byta ut samtliga rékevakueringsfldktar som sitter pa
rokkanalerna i portuppgéangar 123-127. Kostnaden avseende detta tas fran foreningens
fria egna kapital, som ackumulerats sedan tidigare férsiljningar av hyresratter. D& ingen
ny upplaning av kapital gjorts kommer denna renovering inte ligga som grund fér behov
av framtida avgiftshojningar.

Férening sdger upp avtal for teknisk férvaltning med CEMI och tecknar nytt avtal med
Storholmen, detta i syfte att skapa synergier och lagre total férvaltningskostnad éver tid.
Under véren 2017 renoverades, samt malades samtliga trappuppgéangar i fastigheten.
Kostnaden for detta tas fran foreningens fria egna kapital, som ackumulerats sedan
tidigare forséljningar av hyresratter Da ingen ny upplaning av kapital gjorts kommer
denna renovering inte ligga som grund fér behov av framtida avgiftshdjningar.

Under slutet av 2016 tecknades avtal med ett féretag som skoter

Systematiskt Brandskyddsarbete, sa kallat SBA, for att sdkra upp att var fastighet har ett
godkant och fullgott brandskydd samt att detta foljs upp kvartalsvis. | samband med den
initiala genomgangen av fastigheten framkom det att ett antal brister fanns. Under borjan
av 2017 utforde samma foretag alla nédvandiga atgarder och ingrepp som kravdes for att
fastigheten déarefter ska ha ett fullgott brandskydd.

Avtal avseende sndréjning handlades upp pa nytt under aret, vilket resulterar i ett byte av
bolag som levererar denna tjénst till féreningen. Nya avtalet berdknas vara cirka 25 %
billigare an tidigare avtal.

Under 2018 har tva hyresgaster sagt upp sina hyreskontrakt, dessa lagenheter har darefter
omvandlats till bostadsratter och dérefter 6verlatits pa marknaden och gett ett
kapitaltillskott i féreningens ekonomi.

En dversikt av foreningens innergard har gjorts, med resultat att tva bankbord har
inforskaffats, samt att fartgupp har satts upp.

Under mars 2019 utférdes en stérre renovering/upprustning av féreningens
lekplatsomrade och innegard. En ny kombinerad lekstéllning/rutschkana har etablerats
samt dven en gungstéllning. En utegrill murades upp pa innergarden. Dessutom
renoverades/ommalades féreningens sopskép. Sistnamnda arbetet kommer att slutféras
under varen 2020.

Avtal avseende ekonomisk- och fastighetsforvaltning sdgs upp med Storholmen per
2019-12-31 och nytt avtal avseende samma forvaltningsomraden tecknas med SBC. Detta
med avsikt att sénka foreningens férvaltningskostnader.

Ett hyresrattskontrakt sédgs upp i december 2019, styrelsen har tagit beslut om att denna
lagenhet ska ombildas till bostadsrétt och 6verlatas pd marknaden under 2020.

Kommentar arets resultat

Under verksamhetséret 2019 kan det ndmnas att det tagits en del kostnader for upprustning av
férenings utemiljé. Dessa kostnader har varit budgeterade for och kostnadsutfallet stimde val mot
budget fér 2019. For att bekosta detta arbete har kapital tagits fran infléden genererade av tidigare
ombildningar av hyresratter till bostadsritter samt dverlatelse av dessa. Darmed ligger kostnader samt
intakter for 2019 i linje med féreningens langsiktiga ekonomiska plan och budget
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Forvantad framtida utveckling samt underhall

Beslut om eventuella avgiftsforandringar tas utifran utfall av verkliga kostnader jamfért med budget
samt justeringar i rantenivaer. Styrelsen tar varje ar beslut avseende ovan efter det att &rsredovisning
faststéllts och att budget framgent satts. Ingen avgiftsjustering gjordes under 2019 och styrelsen har
aven beslutat att avgiftsnivderna kommer att vara fortsatt ofériandrade under 2020.

Féreningen kommer att ombilda en hyresrétt och dverlata som bostadsritt under 2020, vilket kommer
ge ett kapitaltillskott i kassan och stédrka féreningens ekonomi ytterligare. Delar av kapitalet kommer
under aret aterinvesteras i mindre renoveringsprojekt av fastighet samt utemiljo.

Styrelsen har for avsikt att, i takt med att ytterligare hyresgéaster flyttar ut, sélja av hyresrattsbestandet
och amortera ner féreningens 1an. En grovt schabloniserad utrdkning av marknadsvérdet av
hyresrattsbestandet ar:

Total kvadratmeteryta for samtliga kvarvarande 12 hyresrétter: 742 kvm.

Snittpris/kvm vid férsiljning av bostadsratter i var forening (baserat pa 66 6verlatelser sedan
ombildning 2010): 33,932 kr/kvm

Vilket ger uppskattat marknadsvérde pa hyresrattsbestandet till 25 177 544 kr

Inga poster med vasentlig kapitalpaverkan finnas att aktivera i foreningens underhallsplan under de
nadrmaste aren.
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Forandring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Inbetalningar

Rorelseintdkter

Finansiella intakter

Minskning av kortfristiga fordringar
Okning av kortfristiga skulder
Upplatelse/insats av bostadsratt

Utbetalningar

Rorelsekostnader exklusive avskrivningar
Finansiella kostnader

Aktiverade investeringar/underhallsatgarder
Okning av kortfristiga fordringar

Minskning av langfristiga skulder/amorteringar
Minskning av kortfristiga skulder

Likvida medel vid arets slut

Arets férandring av likvida medel

2019

7648434

4010 157
7277
32963

0

0

4050 397

-2613 570
-880 938
-285721

0

-4735 613
-325016

-8 840 858

2857973

-4790 461

2018

3538270

4327 863
13187

0

45 309
4310000
8 696 359

-3 230694
-918 092
0

-6 553
-430 856
0

-4 586 195

7648 434

4110164

4 (14)
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Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomsattning
Arsavgifter och hyror
Driftnetto

Driftnetto exklusive avskrivningar
Resultat efter finansiella poster

Balansomslutning
Fond fér yttre underhall
Soliditet (%)

Forandring av eget
kapital

Belopp vid arets ingang
Upplatelse av
bostadsratt

Avsattning yttre
Underhallsfond
lanspraktagen yttre
underhallsfond
Disposition av
foregdende ars resultat:

Arets resultat:
Belopp vid arets utgéng

Medlemsin
satser
42 676 339

42 676 339

2019
4010
3983

193
1397
-681
102 238
3662
45

Upplatelse
avgifter
11332592

11332592

Forslag till behandling av redovisat resultat
Styrelsen foreslar att foreningens resultat (kronor):

Balanserat resultat
Arets resultat

Behandlas sa att

Stadgeenlig avsattning till fond for yttre underhall

I ny rékning Gverfores

2018
4328
3961

223
1426
-682
107 979
3458
43

Fond yttre
underhail
3458 661

203 000

3661 661

2017
3999
3983

258
1435
-674
105 066
3256
41

Balanserat

2016

4 005
3897
-376
1696
-1310
106 270
3053
41

resultat Arets resultat

-10 385 020

-203 000

-682 120

-11 270141

-11 270 141
-680 764
-11 950 905

1085 860
-13 036 765
-11 950 905

-682 120

682 120
-680 764
-680 764

5 (14)

2015

3 885
3850
-644
968
-1887
107 946
1813
42

Totalt
46 400 452

0
0
0
0

-680 764
45752 809

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterfdljande resultat- och balansrdkning med

tillaggsupplysningar.
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Resultatrakning

Rorelseintdkter
Arsavgifter och hyror
Ovriga intakter

Rorelsekostnader

Forvaltningskostnader

Fastighetsskatt och -avgift

Fastighetskostnader

Ovriga kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

2019-01-01
-2019-12-31

3982754
27 403
4010 157

-408 900
-113 266
-1958 188
-16 801
-116 415
-1 203 690
-3 817 260

192 897

7277

-880 938

-873 661

-680 764

-680 764

-680 764

6 (14)

2018-01-01
-2018-12-31

3961 308
366 555
4327 863

-516 094
-111974
-2 067 430
-96 728
-109 162
-1203 690
-4 105 078

222785
13 187
-918 092
-904 905
-682 120

-682 120

-682 120
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Balansrdakning

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgéngar
Byggnader och mark

Till- och ombyggnationer, renoveringar
Summa anldggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Summa kortfristiga fodringar

Kassa och bank
Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

7,8,9,10

11

2019-12-31

74 945 196
24362176
99 307 372

99 307 372

2 600
6439
63 372
72411

2857974
2930 385

102 237 757

7 (14)

2018-12-31

75426914
24798 427
100 225 341

100 225 341

44 390
95

60 889
105 374

7648 434
7 753 808

107 979 149
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Uppatelseavgifter

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Aktuella skatteskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not 2019-12-31

42 676 339
11332 592

3661661
57 670 592

-11270 141
-680 764
-11 950 905

45719 687

12,13 13125 000

42176 135

403 647

4267

430628

14 378 393
43 393 070

102 237 757

8(14)

2018-12-31

42 676 339
11332592

3458 661
57 467 592

-10 385 020
-682 120
-11 067 140

46 400 452

13 500 000

46 536 748
442 151
8201
440938
650 659
48 078 697

107 979 149
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Tillaggsupplysningar
Not 1 Redovisnings- och vadrderingsprinciper

Allménna upplysningar
Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.
Ovriga tillgdngar och skulder har upptagits till anskaffningsvarden dar inget annat anges.
Redovisningsprinciperna dr oférandrade jamfort med foregaende ar.

Intdktsredovisning

Intakter har tagits upp till verkligt varde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i
den omfattning det &r sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogéras bolaget och
intakterna kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter sker genom resultatdisposition enligt
féreningens underhallsplan.

Skatter

Eftersom foreningen hyr ut mer an 60 % av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemmar beskattas
féreningen som en privatbostadsforetag (akta bostadsrattsforening). Intdkter som hor till fastigheten tas
inte upp till beskattning och kostnader som hér till fastigheten far inte dras av fran intdkterna. Intékter
som inte hor till fastigheten skall tas upp i inkomstslaget naringsverksamhet. Foreningen ska ta upp och
beskattas for kapitalintakter. Kapitalkostnader skall dras av savida de inte hor till fastigheten.

Arets totala skatt for foretaget utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt &r den skatt
som berdknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden. Uppskjuten skatt berdknas med
utgdngspunkt i temporéra skilinader mellan redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar, skulder
och avsadttningar.

Anldggningstillgdngar
Immateriella och materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med

ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjart éver den férvantade nyttjandeperioden med hansyn till vasentligt restvdrde.
Foljande avskrivningsprocent tillampas:

Materiella ankiggningstillgangar

Stomme och grund 1%
Stomkompletteringar/innerviggar 2%
Installationer; varme, el, VVS, ventilation 2-3,3%
Yttre ytskikt, fasad, yttertak 2-2,5%

Inre ytskikt, maskinell utrustning 5%
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Not 2 Arsavgifter och hyror

Arsavgifter bostader
Hyror bostader

Hyror lokaler

Hyror parkeringsplatser

Not 3 Forvaltningskostnader

Fastighetsforsakring

Arvode Ekonomisk férvaltning
Arvode Teknisk férvaltning
Arvode uppdrag/utredningar
Ovrigt arvode

Konsultarvode

Not 4 Fastighetskostnader

Driftkostnader
Skétselkostnader
Reparationskostnader
Underhallskostnader

Not 5 Personalkostnader

2019

3061450
783122
61512
76 670
3982754

2019

118 603
115752
54081
76 007
17519
26 938
408 900

2019

1277128
402 028
156 257
122 775

1958 188

Foreningen har inte haft nagra anstéllda och nagra loner har ej utbetalats.

Styrelsearvoden
Sociala avgifter arvoden
Arvode extern revisor

2019

69750
21915
24750
116 415

10 (14)

2018

3015 686
807 190
61512
76 920
3961 308

2018

112 962
113 466
68 999
194 334
26334
0

516 095

2018

1305 025
277 490
454734

30181

2 067 430

2018

67 200
19 899
22 063
109 162
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Not 6 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvirden

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvérden byggnader
Taxeringsvarden mark

Not 7 Fasadarbeten

Ingaende anskaffningsvérden

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde
Not 8 Fjdrrvirmecentral
Ingdende anskaffningsvirden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

2019-12-31

80926 013
80926 013

-5499 099

-481 718
-5980 817
74 945 196
53 218 000

55368 000
108 586 000

2019-12-31

17 984 195
17 984 195

-1348 817
-475 931
-1 824748

16 159 447

2019-12-31

608 513
608 513

-334 686
-15213
-349 899

258614

11 (14)

2018-12-31

80926 013
80926 013

-5017 381

-481 718
-5 499 099
75 426 914
40 296 000

27 257 000
67 553 000

2018-12-31

17 984 195
17 984 195

-872 886
-475 931
-1348 817

16 635 378

2018-12-31

608 513
608 513

-319 473
-15213
-334 686

273 827
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Not 9 Stambyte
2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 8 759 006 8 759 006
Utgdende ackumulerade anskaffningsvdarden 8 759 006 8 759 006
Ingdende avskrivningar -1226 254 -1 051074
Arets avskrivningar -175 180 -175 180
Utgdende ackumulerade avskrivningar -1401434 -1 226 254
Utgaende redovisat virde 7 357 572 7532752
Not 10 Standardférbattringar
2019-12-31 2018-12-31
Ingadende anskaffningsvédrden 556 480 556 480
Inkép 285721
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 842 201 556 480
Ingdende avskrivningar -200 010 -144 362
Arets avskrivningar -55 648 -55 648
Utgaende ackumulerade avskrivningar -255 658 -200 010
Utgdende redovisat virde 586 543 356 470
Not 11 Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter
2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 50416 48 020
Ovriga férutbetalda kostnader 12 956 12 869

63 372 60 889
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Not 12 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av langfristiga lan.

Réntesats
Langivare %
SBAB 1,89
SBAB 1,37
SBAB 0,76
SBAB 1,09
SBAB 0,76
SBAB 2,50

Kortfristig del av langfristig skuld

Not 13 Stillda sékerheter

Fastighetsinteckning

Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Aviserade hyror
Upplupna rantor
Ovrigt

Datum for
rantedndring
2022-06-13
2020-06-12
2020-12-16

2020-06-12
2024-09-13

Lanebelopp
2019-12-31
11945039
11945039
2300137

0
15985920
13125000
55301135

42176 135

2019-12-31

61 747 000
61 747 000

2019-12-31

83 615
98 656
196 121
378 392

13 (14)

Lanebelopp
2018-12-31
11 945 039
11945 039

2330375
4330375
15985 920
13 500 000
60 036 748

430 856

2018-12-31

61 747 000
61 747 000

2018-12-31

326 635
105 011
219014
650 660
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