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Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
Passadvinden

Styrelsen far harmed avge arsredovisning fér rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2020.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

I styrelsens uppdrag ingar det att planera underhall och férvaltning av fastigheten, faststélla féreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin &r god. Via &rsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall och darfér gor
styrelsen arligen en budget som ligger till grund for dessa berakningar. Storleken pa avsattningen till fonden for yttre
underhall bér anpassas utifran féreningens plan for underhallet. Kommande underhéll kan medféra att nya 1an
behdvs. Féreningen ska verka enligt sjalvkostnadsprincipen och resultatet kan variera éver &ren beroende péa olika
atgérder. Féréndringen av féreningens likvida medel kan utldsas under avsnittet Féréndring likvida medel.

e Fdreningen féljer en underhéllsplan som stracker sig mellan dren 2017 och 2046.

o Storre underhall kommer att ske de ndrmaste aren. Las mer i forvaltningsberattelsen.

e Medel reserveras arligen till det planerade underhéllet. For att se avsattningens storlek, se fondnoten.
e Amortering pa féreningens 1&n sker enligt plan. Fér mer information, se ldnenoten.

o Arsavgifterna planeras vara ofdrandrade narmaste &ret.

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns langre fram i férvaltningsberéttelsen.

Féreningens andamal

Féreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter och lokaler under nyttjanderétt och utan tidsbegrénsning. Upplatelse far &ven omfatta mark som
ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anvandas som komplement till bostadslégenhet eller lokal.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsféreningen registrerades 2005-02-04. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2006-12-01
och nuvarande stadgar registrerades 2018-10-24 hos Bolagsverket. Féreningen har sitt sate i Stockholm.

Féreningen dr ett s.k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr darmed en dkta
bostadsrattsforening.
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Valberedning
Elias Holm
Ingemar Holmgren

Sammankallande

Stammor
Ordinarie féreningsstamma hélls 2020-06-13.
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Fastighetsfakta

Féreningens fastighet har férvérvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun
Passadvinden 2 2007 Stockholm

Fullvérdesférsakring finns via Trygg-Hansa.
Ansvarsforsakring ingar for styrelsen.

Uppvarmning sker via fjarrvarme.

Byggnadsar och ytor

Fastigheten bebyggdes 2006 - 2007 och bestéar av 1 flerbostadshus.

Véardedret &r 2007.

Byggnadens totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 2 080 m2, varav 2 080 m2 utgér lagenhetsyta.

Lagenheter och lokaler
Féreningen upplater 29 lagenheter med bostadsratt.

L&genhetsfordelning:

6 6
1 BT B

1 rok 2 rok 3 rok

0 0

4 rok 5 rok >5 rok

Féreningen ar obligatoriskt momsregistrerad for uthyrning av p-platser/garage till externa hyresgéster.

Teknisk status

Féreningen foljer en underhélisplan som uppréattades 2017 och stracker sig fram till 2046.

Nedanstdende underhéll har utforts eller planeras:

Utfort underhall Ar Kommentar

Renovering av avloppstammar i grunden 2020

Spolning av avloppstammar 2020

Borttagning av klangvaxter pa fasad 2018

OVK-besiktning 2018 - 2024 Godkéand efter dtgard och
ombesiktning

Malning trafasad pa férradsbyggnad 2018

Energideklaration 2018

Borttagning av mossa pa forrad 2018

Planerat underhall Ar

Malning av trapphus 2021

Byte av termostatventiler 2022
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Forvaltning
Féreningens férvaltningsavtal och 6vriga avtal.

Avtal Leverantor
Renab Fastighetsférvaltning & stadning
SBC Ekonomisk férvaltning

Sné & Isfritt i Stockholm AB Skottning av tak

Foéreningens ekonomi

Avloppsrenoveringen 2020 innebar att resultaten fér 2020 blev en kraftig férlust. Renoveringen finansierades bade ur
kassan och med upptag av ett nytt 1an. Ménadsavgifterna héjdes med 1 procent 1 juli 2020 fér att ge féreningen
béttre marginaler. Infér kommande &r ser féreningens ekonomi betydligt ljusare ut och inga avgiftshéjningar planeras
i dagslaget. Med dagens rantenivaer och om inte féreningens kostnader okar kraftigt bér féreningen kunna klara
sina kostnader och amortera pa sina l&n utan att behéva héja manadsavgifterna.

Enligt styrelsens beslut hojdes arsavgifterna 2020-07-01 med 1 %.

FORANDRING LIKVIDA MEDEL 2020 2019
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 2 760 551 2 268 980
INBETALNINGAR
Rorelseintakter 1837 050 1721803
Finansiella intakter 54 30
Okning av langfristiga skulder 2 524 957 0
Okning av kortfristiga skulder 72 619 0
4 434 680 1721833
UTBETALNINGAR
Rorelsekostnader exkl avskrivningar 6 050 120 835 587
Finansiella kostnader 261 385 233269
Okning av kortfristiga fordringar 45 525 0
Minskning av l&ngfristiga skulder 0 120 007
Minskning av kortfristiga skulder 0 41 399
6 357 030 1230262
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT* 838 201 2 760 551
ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL -1 922 350 491 571
*Likvida medel redovisas i balansrékningen under posterna
Kassa och Bank samt Ovriga fordringar.
Férdelning av intdkter och kostnader
Taxebundna
kostnader

Ovriga
intakter
4%

& Hyror
6%

Arsavgifter
90%
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Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften fér hyreshus &r 1 429 kr per bostadsldgenhet, dock blir avgiften hégst 0,3 procent av
taxeringsvérdet for bostadshus med tillhdrande tomtmark. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas
taxeringsvarde.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Under 2019 upptacktes att avloppssystemet under fastigheten pa& grund av séttningar i marken glidit isér och att det
darfor uppstatt bade svackor och brott p& avloppsréren. Under vintern 2020 tgérdades detta genom att man grévde
sig ner under bottenplattan och bytte ut hela den del av avioppssystemet som sitter under huset. Kostnaden fér detta
tacks inte genom féreningens fastighetsférsakring utan belastar resultatet fér 2020 kraftigt. Kostnaden pa drygt 4
miljoner kronor fér sjalva arbetet med utbytet avioppsréren och dessutom tillkommande kostnader fér projektledning
och dterstéllande av marken inklusive plantering av trad innebar att féreningen under 2020 gick med en kraftig
férlust. For att finansiera renoveringen har féreningen under 2020 tagit upp ett nytt I&n pa 3 miljoner kronor, dér en
amortering gjorts under hésten 2020 p& 350 000 kronor.

Féreningen har dessutom under 2020 investerat i tvé laddplatser vid féreningens parkeringsplatser. Féreningen har
fatt bidrag via Naturvardsverket for halva installationskostnaden vilket innebér att féreningens kostnad blev drygt 18
000 kronor fér dessa tva platser. De som 6nskar en laddplats betalar fran hsten 2020 en férhéjd manadsavgift for
parkeringsplatsen med 200 kronor. Vid &rskiftet 2020/2021 &r ba&da platserna uthyrda.

Medlemsinformation

Medlemslagenheter: 29 st
Overlatelser under &ret: 8 st

Overlatelse- och pantséttningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av kopare.
Antal medlemmar vid rékenskapsérets barjan: 51
Tillkommande medlemmar: 11

Avgdende medlemmar: 12
Antal medlemmar vid rakenskapsérets slut: 50

Flerarsoversikt

Nyckeltal 2020 2019 2018 2017
Arsavgift/m? bostadsrattsyta 797 793 793 793
Lan/m2 bostadsrattsyta 11089 9875 9933 10 229
Elkostnad/m? totalyta 18 19 18 16
Varmekostnad/m2 totalyta 107 109 108 106
Vattenkostnad/m? totalyta 30 22 29 29
Kapitalkostnader/m?2 totalyta 126 112 92 93
Soliditet (%) 67 71 71 70
Resultat efter finansiella poster (tkr) -5 021 107 108 195
Nettoomséattning (tkr) 1759 1721 1723 1719

Ytuppagifter enligt taxeringsbesked, 2 080 m2 bostader.
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Forandringar eget kapital

Disposition av

féregaende
ars resultat
Belopp vid Férandring enl stdmmans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 49 655 000 0 0 49 655 000
Fond for yttre underhall 1 846 589 258 442 0 1588 147
S:a bundet eget kapital 51 501 589 258 442 0 51 243 147
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 120 868 -258 442 106 781 272 530
Arets resultat -5020597 -5 020 597 -106 781 106 781
S:a ansamlad forlust -4 899 729 -5279 039 0 379 310
S:a eget kapital 46 601 860 -5 020 597 0 51 622 457
Resultatdisposition
Till féreningsstammans forfogande stér féljande medel:
arets resultat -5020 597
balanserat resultat fore reservering till fond fér yttre underhall 379 310
reservering till fond fér yttre underhall enligt stadgar _ -258442
summa balanserat resultat -4 899 729
Styrelsen féreslar foljande disposition:
av fond for yttre underhall ianspraktas 1 846 589
att i ny rakning 6verférs -3 053 140

Betraffande féreningens resultat och stélining i dvrigt hanvisas till féljande resultat- och balansrakning med noter.
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Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2020 2019
RORELSEINTAKTER
Nettoomsattning Not 2 1759 086 1720572
_ Ovriga rérelseintakter Not 3 77 964 1231
Summa rorelseintakter 1837 050 1721803
RORELSEKOSTNADER
Driftkostnader Not 4 -5 791 800 -669 963
Ovriga externa kostnader Not 5 -232 036 -165 624
Personalkostnader Not 6 -26 284 0
Avskrivning av materiella Not 7 -546 196 -546 196
anldggningstillgdngar
Summa roérelsekostnader -6 596 316 -1381783
RORELSERESULTAT -4 759 266 340 020
FINANSIELLA POSTER
Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter 54 30
Rantekostnader och liknande resultatposter -261 385 -233269
Summa finansiella poster -261 331 -233 239
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -5 020 597 106 781
ARETS RESULTAT -5 020 597 106 781
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Balansrakning

TILLGANGAR 2020-12-31 2019-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldggningstillgangar

~ Byggnader och mark Not 8 69 078 901 69 625 097
Summa materiella anlaggningstillgangar 69 078 901 69 625 097
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 69 078 901 69 625 097
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel ~ Not 9 883 727 2 760 552
Summa kortfristiga fordringar 883 727 2760 552
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 883 727 2760 552
SUMMA TILLGANGAR 69 962 628 72 385 649

72
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 49 655 000 49 655 000
Fond for yttre underhall Not 10 1 846 589 1588 147
Summa bundet eget kapital 51501 589 51243 147
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 120 868 272 530
Avrets resultat ) -5 020 597 106 781
Summa fritt eget kapital -4 899 729 379 310
SUMMA EGET KAPITAL 46 601 860 51 622 457
LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut Not 11,12 13178 371 13923500
Summa langfristiga skulder 13 178 371 13 923 500
KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av skulder till Not 11,12 9887 020 6616934
kreditinstitut

Leverantérsskulder 50 465 38792
Skatteskulder 81374 39933
Ovriga skulder 12 284 0
Upplupna kostnader och férutbetalda Not 13 151 254 144 033
intakter

Summa kortfristiga skulder 10 182 397 6 839 692
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 69 962 628 72 385 649
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Noter

Belopp anges i kronor om inte annat anges.

Not 1 REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredovisning i
mindre féretag (K2).
Forenklingsregeln géllande periodiseringar har tillampats.
Samma varderingsprinciper har anvéants som féregdende é&r.
Reservering till fond fér yttre underhall enligt stadgar gors i arsbokslutet. Férslag till
ianspraktagande av fond for yttre underhall for arets periodiska underhall Iamnas i
resultatdispositionen.
Avskrivningar pé anldggningstillgdngar enligt plan baseras pé ursprungliga
anskaffningsvardet och beréknad nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar uttryckt i antal
ar tillampas.
Avskrivningar 2020 2019
Byggnader 100 ar 100 ar
Not2  NETTOOMSATINING 2020 2019
Arsavgifter 1 658 405 1650 154
Hyror parkering 100 638 70 368
Oresutjimning 43 50
1759 086 1720572
Not3  OVRIGA RORELSEINTAKTER - 2020 2019
Extra statligt stod 18 423 0
Forsakringsersattning 60 047 1231
Ovriga intakter N -506 0
77 964 1231
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Not4  DRIFTKOSTNADER 2020 2019
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad 23 256 16 281
Snéréjning/sandning 21 000 23614
Stadning entreprenad 33960 33260
Stddning enligt bestélining 8 969 0
Mattvatt/Hyrmattor 9063 7 957
Hissbesiktning 3 668 6 692
Myndighetstillsyn 21600 0
Gard 9283 3582
Serviceavtal 13 061 11 564
Forbrukningsmateriel 3 491 1053
147 351 104 003
Reparationer
Fastighet forbattringar 28 875 0
Entré/trapphus 13083 4578
Las 3602 3767
WVS 10 080 24 926
Hiss 43 163 38 605
Skador/klotter/skadegdrelse 0 1875
Vattenskada - 115 766 15 642
214 569 89 393
Periodiskt underhall
AV 4766 445 0
Garage/parkering ) 39 531 0
4 805 976 0
Taxebundna kostnader
El 38186 40 324
Véarme 223014 226176
Vatten 63 277 45 663
Sophémtning/renhalining 93 845 51303
418 322 363 466
Ovriga driftkostnader
Forsékring 44 495 42 196
Sjélvrisk 88 688 0
Bredband 30 958 30972
164 141 73 168
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 41 441 39:933
TOTALT DRIFTKOSTNADER 5791800 669 963
Not5  OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2020 2019
Kreditupplysning 3396 153
Tele- och datakommunikation 0 1323
Inkassering avgift/hyra 0 850
Revisionsarvode extern revisor 16 750 16 750
Foreningskostnader 1438 2494
Fritids- och trivselkostnader 0 411
Forvaltningsarvode 54 532 53700
Administration 1235 2 443
Konsultarvode 154 685 87 500
232 036 165 624
<
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Noté  PERSONALKOSTNADER 2020 2019
Anstéllda och personalkostnader
Féreningen har inte haft ndgon anstalld.
Foljande ersittningar har utgatt
Styrelse och internrevisor 20 000 0
Sociala kostnader ) 6284 0
26 284 0
"Not7  AVSKRIVNINGAR 2020 2019
Byggnad 546 196 546 196
546 196 546 196
"Not8  BYGGNADER OCH MARK 2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid drets bérjan 73 385 000 73 385 000
Utgaende anskaffningsvéarde 73 385 000 73 385 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan -3 759 903 -3213707
Arets avskrivningar enligt plan -546 196 -546 196
Utgaende avskrivning enligt plan -4 306 099 -3759 903
Planenligt restvarde vid arets slut 69 078 901 69 625 097
| restvardet vid arets slut ingar mark med 22 106 000 22 106 000
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 36 000 000 36 000 000
Taxeringsvarde mark 25 000 000 25 000 000
61 000 000 61 000 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader 61 000 000 61 000 000
61 000 000 61 000 000
Not9  OVRIGA FORDRINGAR 2020-12-31 2019-12-31
Skattekonto 39934 1
Klientmedel hos SBC 838 201 2760 551
Fordringar kreditfakturor 5592 0
883 727 2 760 552
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Not 10  FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2020-12-31 2019-12-31
Vid arets borjan 1588 147 1424704
Reservering enligt stadgar 258 442 258 442
Reservering enligt stammobeslut 0 0
lanspraktagande enligt stadgar 0 0
lanspraktagande enligt stdmmobeslut 0 -94 999
Vid arets slut 1 846 589 1588 147
Not 11  SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Réntesats Belopp Belopp Villkors-
2020-12-31 2020-12-31 2019-12-31 andringsdag
SBAB 0,850 % 2 650 000 0 2021-04-01
SBAB 1,300 % 7 110 000 7 110 000 2021-04-06
SBAB 1,260 % 6 813 500 6 872 500 2022-01-12
SBAB 0,740 % 6 491 891 6 557 934 2023-08-15
Summa skulder till kreditinstitut 23 065 391 20 540 434
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -9.887 020 -6 616 934 -
13 178 371 13 923 500
Om fem &r berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 22 430 291 kr.
Not 12  STALLDA SAKERHETER B 2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsinteckningar 23730 000 23 730 000
Not 13 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2020-12-31 2019-12-31
FORUTBETALDA INTAKTER
Ranta 0 166
~ Avgifter och hyror 151 254 143 867
151 254 144 033
Not 14  VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

Byte av teknisk forvaltning till SBC sker 1 februari 2021. Efter detta kommer

underhallsplanen att uppdateras.
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Styrelsens underskrifter

JOHANNESHOV den 19 / l{ 2021

Carl Johan Sjéstrand
Sekreterare

Sofie Johnsson Per Mikael Mag¥ivall
Kassor Ledamot

YA

Bo Lars Bertil Mogard
Ledamot

Var revisionsberéattelse har ldmnats den .25/ 4 - 2021

(o ey

Adnin Ali Mats Jansson
Extern revisor Intern revisor
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