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Forvaltningsberattelse

Foéreningens verksamhet

Foreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att
i foreningens hus upplata bostadsldgenheter
under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.
Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i
anslutning till féreningens hus, om marken ska
anvandas som komplement till bostadslagenhet
eller lokal.

Féreningens fastighet, Docenten 3 i Stockholms
kommun férvarvades 2012-12-03.
Foreningens fastighet bestar av ett
flerbostadshus pa adress Lodosevagen 4-10.
Fastigheten byggdes 1938 och har vardear
1986.

Tomtrattsavtal finns till fastigheten Docenten 3
da féreningen inte dger marken utan hyr den av
Stockholms kommun via tomtratt.
Tomtrattsavgalden ar per 2020-12-31 81 500
kr/ar. Avtalet giller till och med 2021-03-31 da
avgalden hojs till 20 900 kr/ar.

Ldgenheter och lokalers yta. Den totala
byggnadsytan uppgar till 686 kvm, dar 686 kvm
avser bostadsyta.

Lagenhetsférdelning
14 st 2 rum och kok

Av dessa lagenheter ar 13 upplatna med
bostadsratt och 1 med hyresratt.

Forsakring till fullvdrde har féreningen tecknat
hos Trygg-Hansa Forsakrings AB. | avtalet ingdr
styrelseforsakring.

Underhadllsplan har féreningen uppréattat ar
2014, vilken stracker sig 2028 ar. Planen
uppdateras fortlépande.

Tidigare ars genomforda

dtgarder

Renovering/malning takplat 2015
sl (OVK) 51
Byte av radiatorer 2016
Energiberakning 2016
Byte av radiatorer 2017
12 sikerhetsdérrar installerade 2018
Installation av LED-belysning i 2018
gemensamma utrymmen

Forstarkning av tva kéllardorrar 2018

Férvaltningsavtal avseende teknisk forvaltning
och fastighetsskotsel har foreningen tecknat
med Driftia Férvaltning AB. For den
ekonomiska férvaltningen har féreningen
tecknat avtal fran och med 2021-01-01 med
Eliasson ERP Kosultning och Redovisning.

Bostadsrdttsféreningen registrerades
2011-07-12 hos Féreningens nuvarande
gillande stadgar registrerades 2019-09-13.

Féreningens skattemdssiga status ar att betrakta
som ett dkta privatbostadsforetag.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar i féreningen uppgick vid

arets borjan till 16
Nytillkomna medlemmar 1
Uttradande medlemmar 2
Medlemsantalet vid arets slut 15

Under aret har 2 6verlatelser skett.

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras kdparen en
dverlatelseavgift pafn 1 190 kr.
Pantsattningsavgift debiteras kparen med f n
476 kr.
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Styrelsen har sedan ordinarie féreningsstamma,
2020-04-21 och darmed péaféljande
styrelsekonstituering haft féljande
sammansattning:

Anna Karlsson Asperen ledamot/ordf
Hans Hansson ledamot
Magnus Kotz ledamot

Pia Sten ledamot
Henrik Ljungstrom ledamot
Paula Linden suppleant

Till revisor har Lennart Eliasson valts.
Valberedningen bestar av Eva Lindgren.

Antal styrelsesammantrédden som protokollférts
under aret har uppgétt till 5. Dessa ingar i
arbete med den kontinuerliga férvaltning av
féreningens fastighet som styrelsen under aret
arbetar med. Féreningens firma har tecknats av
tva ledaméter i férening.

Handelser under rakenskapsaret

Féreningen har vid bokslutsarets slut likvida
medel pa totalt 3,9 Mkr uppdelat p3 ett
féretagskonto och ett buffertkonto.

Féreningens resultat fér &r 2020 &r en forlust.
Anledningen till underskottet ir féreningens
avskrivningar. Resultatet fér &r 2020 ar samre
an resultatet for &r 2019. Férandringen beror
framst pa 6kade driftskostnader under 2020.

Féreningens enskilt stérsta kostnadspost ar
fjdrrvarme, den har under 2020 minskat nagot i
jamfoérelse med féregdende ar. Utdver detta ar
féreningens enskilt stérsta kostnadspost ar
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rantekostnaden och den har under ar 2020
minskat.

| resultatet ingar avskrivningar vilket ar en
bokfdringsmassig virdeminskning av
féreningens fastighet och den posten paverkar
inte féreningens likviditet.

Tittar man pa foreningens likviditetsflode som
daremot dven innefattar investeringar samt
finansieringsdelen i form av 13n och upplatelser
har féreningen ett negativt kassaflode. Detta
beror pa det negativa kassaflédet fran den
I6pande verksamheten. | kassaflddesanalysen
aterfinns mer information om 3arets
likviditetsflode.

Arsavgifterna har under &ret varit oférindrade.

Underhdll av fastigheten som genomférts under
verksamhetsaret och dar hela kostnaden
belastat resultatet fér verksamhetsaret:

Genomford atgdrd

Uppsagning av féreningsmedlem pga. stora

S 30
stérningar

Lanserat hemsida 6

Borttagning av TV-antenn p4 taket 13

Det finns inget planerat underhdllsbehov av
féreningens fastighet det ndrmaste aret. Till det
planerade underhallet samlas medel via arlig
avsattning till féreningens yttre underhallsfond
i enlighet av styrelsen faststilld underhallisplan.
Fonden for yttre underhall redovisas under
bundet eget kapital i balansrikningen.
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Forandring Eget kapital

In.betalda Upplatetlse- Yttre fond Balanserat Arets resultat Totalt
insatser avgifter resultat
Belopp vid arets ingang 14 335532 3716082 84000 -1831079 -153385 16151150
Resultatdisp enl stimma:
Avsattning till yttre fond 54 600 -54 600
Balanseras i ny rakning -153 385 153 385
Arets resultat -160 683 -160 683
Belopp vid arets utgang 14 335532 3716082 138600 -2039 064 -160 683 15990467
Flerarsoversikt
2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsattning, Kkr 563 532 537 525 567
Resultat efter finansiella poster, Kkr -161 -153 -341 -298 -432
Soliditet, % 76,4 76,3 76,6 76,9 73,1
Genomsnittlig arsavgift per kvm
bostadsritsyE 731 731 731 731 731
Lan per kvm bostadsrattsyta, kr 7 629 7 629 7 629 7 629 8 401
inats per Kipm Dot S, 22329 22 329 22 329 22 329 21847
Genomsnittlig skuldranta, % * 0,87 1,03 0,80 2,56 2,13
Fastighetens belaningsgrad, % ** 28,8 28,5 28,5 28,2 27,9

* Genomsnittlig skuldrénta definieras som bokférd kostnad fér l&neréntor i férhallande till genomsnittliga fastighetslan.

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

Resultatdisposition

Forslag till behandling av féreningens resultat:
Balanserat resultat
Arets resultat

Styrelsen féreslar att:
Till yttre fond avsatts
Ur yttre fond ianspraktas
| ny rakning 6verfores

-2 039 064
-160 683

-2199 747

54 600
-12 500
-2 241847

-2199 747

Betraffande foreningens resultat och stéllning i évrigt hanvisas till efterfljande resultat- och balans-

rakning, kassaflédesanalys samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dar ej annat anges.
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RESULTATRAKNING 2020-01-01 2019-01-01

Not 2020-12-31 2019-12-31
Rorelsens intakter m.m.
Rorelsens intakter 2 563036 532 188
Aktiverat arbete fér egen riakning 0 0
Summa rorelsens intakter m.m. 563036 532188
Rorelsens kostnader
Driftskostnader 3 -385 504 -352 193
Ovriga externa kostnader 4 -81 486 -68 806
Personalkostnader 5 -23 709 -23 709
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar -190 334 -190 334
Summa rérelsens kostnader -681 033 -635 042
Rorelseresultat -117 997 -102 854
Resultat fran finansiella poster
Rantekostnader -42 686 -50 531
Summa finansiella poster -42 686 -50 531
Resultat efter finansiella poster -160 683 -153 385
Arets resultat -160 683 -153 385
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anldggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Installationer

Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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2020-12-31

16 989 559
11080
17 000 639

17 000 639

1691
60774
62 465

3875862

3938 327

20938 966

2019-12-31

17 176 389
14 584
17 190 973

17 190 973

2804
1649
44142

48 595

3924914

3973 509

21164482
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Fond f6r 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

Leverantorsskulder

Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

8/14

Not

10

2020-12-31

18 051 614
138 600

18 190 214

-2 039 064
-160 683

-2199 747

15990 467

4 897 864
4897 864

0
1699
19 647
29 289

50 635

20938 966

2019-12-31

18 051 614
84 000

18 135 614

-1831 079
-153 385

-1984 464

16 151 150

4 897 864
4897 864

38 899

1568
11877
63124

115468

21164 482
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KASSAFLODESANALYS 2020-01-01 2019-01-01

2020-12-31 2019-12-31
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -117 997 -102 854
Avskrivningar 190 334 190 334
Erlagd rénta -42 686 -50531
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore férandringar av rorelsekapital 29 651 36 949
Kassaflode fran forandringar av rérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar 2 804 853
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar -16 675 -8 610
Minskning(-)/6kning(+) av leverantdrsskulder -38 899 21240
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder -25934 7 068
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -49 053 57 500
Amortering langfristiga lan 0 0
Forandring av likvida medel -49 053 57 500
Likvida medel vid arets borjan 3924914 3867 414
Likvida medel vid arets slut 3875862 3924914
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen 3r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnimndens allmanna rad
(BFNAR 2016:10) om &rsredovisning i mindre féretag. Principerna ar oférandrade jamfért med foregdende
ar.

Virderingsprinciper m.m.
Tillgdngar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvirden om inget annat anges nedan.

Materiella anlédggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerad
vdrdeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjart 6ver tillgdngarnas
nyttjandeperiod enl nedan:

Byggnad 1%
Installationer 10 %
Fastighetsforbattringar 2 %

Fastighetsavgift

Féreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift fér bostadsdelen som antingen ar ett fast
belopp per lagenhet eller 0,3 % av taxeringsvirdet for bostadsdelen. Det lagsta av dessa virden utgér
foreningens fastighetsavgift som for rikenskapsaret ar 1 429 kr per ligenhet.

Fond fér yttre underhdll

Enligt bokféringsnamndens allménna ré&d, ska reservering for framtida underhall redovisas under bundet eget
kapital. Avsattning till fonden sker, utifran féreningens stadgar, genom en arlig omféring mellan fritt och
bundet eget kapital. lanspraktagande av fonden f&r planerat underhall sker pa samma sitt.
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NOTER

Noter till resultatrakningen

Not2 Arsavgifter och hyresintakter 2020 2019
Hyresintakter bostader 62 604 62 604
Arsavgifter bostader 469 584 469 584
Pantforskrivningsavgift 465 0
Ovriga intékter 30383 0
Summa arsavgifter och hyresintikter 563 036 532 188

Not 3  Driftskostnader 2020 2019
Fastighetsskotsel 13047 12 840
Fastighetsel 21902 28 182
Fjarrvdarme 110 863 113948
Vatten 21068 20 067
Sophdmtning 7 084 6496
Reparation och underhall 23079 25404
Planerat underhall 12 500 0
Tomtrattsavgald 79 175 64 475
Forsakringspremier 20 557 18 024
Kabel-TV 6221 6184
Fastighetsskatt/avgift 20 006 19 278
Ovriga driftskostnader 50 002 37295
Summa driftkostnader 385 504 352193

Not4 Ovriga externa kostnader 2020 2019
Ekonomisk forvaltning 30 004 29 272
Konsultarvode 35941 26 501
Inkasso\betalningsforelaggande 3878 743
Ovriga externa kostnader 11 663 12 290
Summa 6vriga externa kostnader 81486 68 806
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NOTER

Not5 Personalkostnader

Styrelsearvoden
Sociala avgifter
Summa personalkostnader

Noter till balansrdkningen
Not 6 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvirde
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgadende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

Redovisat virde byggnader
Summa redovisat virde

Taxeringsvdrde
Taxeringsvardet for féreningens fastigheter:
varav byggnader:

Not 7 Installationer

Ingdende anskaffningsvirde
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgadende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde
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2020

18 996
4713
23709

2020-12-31

18 476 103
18 476 103

-1299714
-186 830

-1486 544
16 989 559

16 989 559
16 989 559

18 200 000
9 400 000

2020-12-31

69 415
69 415
-54 831
-3 504
-58 335

11080

2019

18 996
4713
23709

2019-12-31

18 476 103
18 476 103

-1112884
-186 830

-1299 714
17 176 389

17 176 389
17 176 389

18 200 000
9 400 000

2019-12-31

69 415
69 415

-51327
-3 504

-54 831
14 584
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NOTER

Not 8

Not 9

Not 10

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 2020-12-31 2019-12-31
Férutbetalda forsakringspremier 21188 18 591
Tomtrattsavgald 20375 18 050
Ekonomisk forvaltning 0 7 501
Ovriga férutbetalda kostnader 1576 0
Upplupna intdkter 17 635 0
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 60774 44 142
Langfristiga skulder 2020-12-31 2019-12-31
Amortering efter 5 ar 4 897 864 4 897 864
Summa langfristiga skulder 4 897 864 4 897 864
Kreditgivare Villkorséndring Ranta%  Amortering Skuld per

2021 2020-12-31
SEB 2021-12-28 0,87 1100 000
SEB 2021-05-28 0,78 3797 864
Summa langfristiga skulder 4 897 864
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 2020-12-31 2019-12-31
Férutbetalda hyror & avgifter 0 35206
Upplupen rantekostnad 509 682
Ovriga upplupna kostnader 28 780 27 236
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 29 289 63124
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NOTER

Ovriga noter

Not 11 Stallda sikerheter 2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsinteckningar 7 800 000 7 800 000
Summa stéllda sikerheter 7 800 000 7 800 000

Stockholm 2021-

Ao e /”/,,,f 720&0

Anna Karlssop Asperén Hans Hansson

A

o IR A ' NS —
Henrlk Ljungsty‘om Mag Pia Sten

2
Min revisionsberéattelse har lamnats den l/( 2021.

4 V4 \\‘/ A

Lennart Ellasson
Fortroendevald revisor
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Revisionsberattelse

Bostadrattsforeningen Docenten 3 (org.nr 769623-3811)

Jag har i egenskap av intern revisor granskat BRF Docenten 3:s arsredovisning jamte rdkenskaper samt

styrelsens férvaltning avseende rikenskapsaret 2020 (perioden 2020-01-01 — 2020-12-31).

Granskningen har utférts i enlighet med bostadsrattslagen, som hanvisar till tillampliga delar av lag om
ekonomiska féreningar, samt god sed i Sverige. Det innebér att jag planerat och genomfért granskningen for att
i rimlig grad férsdkra mig om att féreningens verksamhet skotts pa andamalsenligt och fran ekonomisk

synpunkt tillfredsstéllande satt samt att féreningens interna kontroll &r tillrdcklig.

Enligt min uppfattning ger &rsredovisningen en i alla vdsentliga avseenden en réttvisande bild av féreningens
stéllning per den 31 december 2029 och dess finansiella resultat fér ar 2020. Forvaltningsberéttelsen dr férenlig

med arsredovisningens ovriga delar.

Vid min granskning har det inte framkommit nagon anledning till anméarkning och jag anser att

arsredovisningen har uppréttats i dverensstimmelse med tillamplig lag och tillampliga redovisningsprinciper.
Jag tillstyrker darfor:

att féreningsstdmman faststaller resultatrdkningen och balansrékningen

att féreningsstdmman behandlar férlust/vinst enligt forslaget i férvaltningsberdttelsen

att foreningsstimman beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for det gangna rakenskapsaret

Stockholm den 31 januari 2020

/Zé W/F/C(@W —~

Lennart Eliasson

Fortroendevald revisor



