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Forvaltningsberattelse

Féreningens verksamhet

Faéreningen har till Andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens
hus upplata bostader 4t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning.

Bostadsratt ar den ratt i foreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som
innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Foreningens fastighet

Byggnad

Fastigheterna bebyggdes 1988 och bestar av 8 flerbostadshus. Fastigheternas vardear ar 1988-1989.

Byggnadernas totalyta &r enligt taxeringsbeskedet 1 752 kvm, varav 1 752 kvm utgér boarea (BOA).
Den samlade tomtarealen &r for féreningens fastigheter 14 591 kvm.

Foreningens fastigheter har forvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning  Adress Kommun Fdérvarvsar  Tomtyta (kvm) Boa (kvm)

Klovsjo 3:81 Missionsv 7 Berg 1987 1507 224
Kldvsj6 3:82 Missionsv 5 Berg 1987 1513 184
Klévsjo 3:83 Missionsv 3 Berg 1987 1509 224
Kldvsjo 3:85 Missionsv 2  Berg 1987 2318 224
Kldvsjo 3:86 Missionsv4  Berg 1987 1820 224
Kldvsjo 3:89 Missionsv 10 Berg 1987 2058 224
Kldvsjé 3:91 Blasterv 20 Berg 2014 2025 224
Kldvsjo 3:92 Blasterv 21 Berg 2014 1841 224
Totalt 14 591 1752

Lagenheter o lokaler
Féreningen upplater 32 lagenheter med bostadsratt. | grundutférande har 1agenheterna 3 rum. Under

perioden 2010 till 2015 har 28 av féreningen 32 lagenheter byggts om sa att 10 kvm per ldgenhet
tillkommit. Tillbyggnaderna har betalats av respektive medlem. Féreningen har inga lokaler

Forsakring
Fastigheten &r fullvérdesforsakrad genom Bostadsratterna.
Taxeringsvarde

Fastighetens taxeringsvarde satt 2019;

Byggnad 7 743 000
Mark 1547 000
9290 000
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Fastighetens tekniska status

Féreningens fastigheter avsynas exteriort arligen av en utsedd grupp medlemmar vi féreningens
trivseldag i anslutning till ordinarie féreningsstamma. Normalt infaller trivseldagen fredag efter Kristi
Himmelsfards dag. Noteringar fran avsyningen sammanfattas i minnesanteckningar som féredras pa
arsstdmman och bifogas stdmmaoprotokollet, Invandigt avsynar respektive medlem sin ldgenhet enligt
ett schema pa foreningens hemsida. Noteringar gors i ett webformul&r. Féreningen har upprattat ett
underhallsregister dar atgarder under arens lopp registreras. Likasa har féreningen upprattat en
forteckning dver utfdrda arbeten i foreningens vatutrymmen. Férening har tagit fram en underhallsplan
dver 30 ar som styrelsen anvander som underlag infér beslut om underhallsatgarder.

Utfort underhall
Nedanstaende underhall har utférts eller planeras;
Ar

Installation av fiber 2020
Rengoring flaktar, ventilationskanaler och ventilationsdon 2019
Battringsmalning fasader : 2017
Snoérasskydd vid kvarvarande lagenheter dar medlemmarna byggt in sina verandor 2016
Byte av varmvattenberedare 2015
Komplettering utebelysning- LED-lampor med skymningsreld 2015
Montering snérasskydd 2014
Komplettering grusning av kor- och parkeringsytor 2014
Utokande kdr- och parkeringsytor 2013
Aterstélining mark efter anslutning avloppsnat 2013
Fasadmalning av Blastervagen 20+21 2013
Montage av tv antenner och dvergang fran kabel-tv till enskilda abonnemang 2013
Omdragning av avloppsror 2012
Anslutning till kommunalt avloppsnat 2012
Fasadmalning Missionsvagen 10 2011
Fasadmalning Missionsvagen 2,3,4,5 och 7 2010
Komplettering isolering avloppsrér i grund 2009

Planerat underhall

Byte av flaktar och flaktkapor.

Till det planerade underhallet samlas medel via arlig avsattning till foreningens yttre fond.
Avsattning till yttre fond skall ske i enlighet med av styrelsen antagen underhéllsplan.

Fonden for yttre underhall redovisas under bundet eget kapital i balansrakningen.
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Foreningsfragor

Bostadsrattsforeningen registrerades 1987-11-
09 hos Bolagsverket och foreningens
ekonomiska plan registrerades 1988-02-01.
Fareningens nuvarande stadgar registrerades
2019-10-29

2014-09-04 fusionerades Brf Kldvsjéglantan
ihop med Brf Katrina. | samband med fusionen
tillkom tva fastigheter med atta 1dgenheter.

Féreningen ar betrakta som en akta
bostadsrattsférening enligt definition i
inkomstskattelagen.

Foreningens firma

Féreningens firma tecknas férutom av
styrelsen; av tva styrelseledaméter i férening.

Medlemmar och hyresgdster

Foreningen har 54 medlemmar férdelade pa
32 medlemslagenheter.

Forvaltning
Ekonomisk

Den ekonomiska férvaltningen har utforts av
Fastighetsekonomi Michael Adamsson AB

Teknisk

Katrina Fjallby Samfallighetsférening;
Vaghallning och snérdjning, vatten och avfall.

Klévsjd Allservice; Snéréjning av kérvagar och
parkeringar pa féreningens tomter.

Styrelsen
Sverker Spaak Ledamot, ordfdrande
Jonas Hoflin Ledamot, sekr.
Viktoria Sand Ledamot, kassor
Virpi Westi Ledamot
Alpha Sow Suppleant
Per Lagerberg Suppleant
Revisorer
Olle Bylin

Styrelsesammantriaden

Styrelsen har utéver féreningsstamman haft
fem ytterligare protokoliférda styrelsemdten
under 2020. Utdver styrelsemoten har
styrelsen haft |[6pande kontakt mellan
styrelsemedlemmar kring diverse fragor.
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Overlatelser

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras kdparen en
overlatelseavgift pa 2,5 % av géllande
prisbasbelopp.

Pansattningsavgift betalas av pantsattaren fér
narvarande 1 % av gallande prisbasbelopp.

Under aret har 1 dverlatelse skett pa
Blastervéagen 21 A.

Arets hindelser

Under aret har en teknisk besiktning av
samtliga fastigheter genomforts. Besiktningen
har leget till grund till en underhallsplan som
tagits fram. Underhallsplanen kommer att vara
underlag till kommande underhall av
fastigheten.

Besiktningen visade att vara fastigheter ar i bra
skick men att vissa underhéllsatgarder maste
planeras in framledes.

Ann Leonsson har utsetts till féreningen
husansvarig. Annas uppgift ar att bereda fragor
for styrelsen om kommande underhall. Anna
har ockséa dvergripande ansvar tillsammans
med styrelsen for kontakter med hantverkare.
Anna adjungeras till styrelseméten efter behov

Framtida utveckling

Atgarder enligt underhallsplan kommer att
planeras.

Samtliga flaktar med flaktkapor som ockséa
utgdr lagheternas ventilation kommer att bytas
och justeras. Protokoll éver luftfléden kommer
att upprattas.

Ovrigt

Foreningen har en hemsida brfkatrina.se. Dar
finns bland annat information om mdjligheten
att s6ka bygglov for utbyggnad och
komplementbyggnad enligt ny detaljplan fran

2018. Sidan innehéller ocksa aktuell frdm M(le g oW ePﬂw‘\
styrelsen.

Féreningens ekonomi

Foreningen gdr i ar en resultatmassig forlust
pa 62 tkr men rensat fran avskrivningar visar
resultatet fran arets verksamhet ett positivt
likvidflode med 22 tkr. Tas dven hansyn ill
férandringar i rorelseresultatet, amorteringar

H
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samt pagaende arbeten ligger kassaflodet pa 6

tkr.

Foérdandring Eget kapital
Inbetalda Upplatelse-

insatser avgifter
Beloppvidarets 1) 430000 2382376
ingang
Resultatdisp enl
stamma:

Avsittning till yttre fond
Balanseras i ny rékning
Arets resultat
Belopp vid arets

utgéng 12480 000 2 382 376

Balanserat

Yttre fond

68 810

68 810

resultat

-73 436

9893

-63 543

Arets

resultat

9893

-9 893
-61 747

-61 747

Totalt

14 867 643

-61747
14 805 896

Flerarsoversikt

2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31  2017-12-31 2016-12-31
Nettoomsattning, Kkr 457 443 442 442 442
Resultat efter finansiella poster, Kkr -62 10 83 94 57
Réntekostnader i forhallande till intakt 7,.02% 6,75% 5,79% 5,62% 6,12%
Skuldsattningsgrad % 10 11 11 12 12
Soliditet, % 88,0 89,0 89,0 88,0 88,0
Skuldkvot/Rantekanslighet 34 3,6 3,8 39 4,0
Genomsnittlig skuldréanta, % 2,04 1,84 1,51 1,42 3,03
Lan per kvm bostadsréttsyta, kr 879 913 947 982 1016
Fastighetens belaningsgrad, % 9,6 9,9 10,2 10,5 10,8
Genomsnittlig arsavgift per kvm bostadsrattsyta, kr 252 252 252 252 252
Underhalls o amoreringsutrymme % 10,8 30,1 44,7 42,4 43,2
Sparande till framtida underhall kr per kvm 28 76 113 107 109
Insats per kvm bostadsréttsyta, kr 8483 8483 8483 8 483 8483
Definition av nyckel tal redovisas I slutet av drsredovisningen
Resultatdisposition
Balanserat resultat -63 543
Arets resultat -61747
-125 290
Styrelsen foreslar att:
Till yttre fond avsétts 9290
| ny rakning éverfores -134 580
-125 290
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RESULTATRAKNING

Rorelsens intdkter
Arsavgifter och hyresintakter

Summa rorelseintakter

Rorelsens kostnader

Driftskostnader

Personalkostnader

Ovriga externa kostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Summa rorelsekostnader

Roérelseresultat

Finansiella intdkter och kostnader
Ranteintakter
Réntekostnader fastighetslan

Resultat efter finansiella poster

ARETS RESULTAT
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2020-01-01
2020-12-31

457 256

-296 923
-30 028
-75 890

84231

-487 072

-29 816

150
-32 081

-61 747

-61 747

2019-01-01
2019-12-31

443 101

443 101

-282 344
-31635
-8 152
-81.161
-403 292

39809

-29 916

9 893

9 893
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Materiella anldaggningstillgangar

Bygagnader, mark och markanlaggning
Pagaende nyanlaggningar och forskott
avseende materiella anlaggningstillgangar

Summa anldggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intéakter

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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Not

2020-12-31

16 080 727

269 075

16349 802

16 349 802

0
14 870

14870

471 293

486 163

16 835 965

2019-12-31

16 164 958

0
16 164 958

16 164 958

75
465 027

465 102

16 630 060
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Insatser
Yttre reparationsfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslan

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Skatteskulder
Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not 2020-12-31 2019-12-31
12 480 000 12 480 000

68 810 68 810
14931186 14931186

63 543 73 436

61747 9 893
125290 -63 543

14 805 896 14 867 643

8 1 480 000 1 540 000
' 1 480 000 1 540 000

8 60 000 60 000
2119 2119

0 3221

9 487 950 157 077
' 550 069 222 417

16 835 965 16 630 060
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KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten
Roérelseresultat
Arerforing gjorda avskrivningar

Kassafloden fran den lopande verksamheten
fore betalda rantor och inkomstskatter

Erhallen rénta
Erlagd ranta

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Fordandring av rérelseresultat
Kortfristiga fordringar - férandring
Leverantdrsskulder- forandring
Kortfristiga skulder - fordndring

Kassaflode fran rorelseresultat
Investeringsverksamheten
Paganede arbeten

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten
Amortering av skuld

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut
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2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
-29 816 39 809

84 231 81 161
54415 120970
150 0

-32 081 -29 916

. 22484 91 054
-14 795 4810

0 -2 661

327 652 24 253

312 857 -22 104

-269 075 0

~ -269 075 0
-60 000 -60 000
60000 -60 000
6 266 8 950

465 027 456 077
471293 465 027
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnadmndens allménna rad(BFNAR
2016:10) om arsredovisning i mindre féretag.
Principerna ar oférandrade jamfért med féregaende ar.

Véarderingsprinciper m m
Tillgangar, avséttningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.
Materiella anldaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerad
vardeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgadngarna skrivs av linjart dver tillgangarnas
nyitjandeperiod. Féljande avskrivningar tillampas:

Byggnader 200 ar
Forbattringsatgarder byggnader 200 ar
Anslutningsavgifter, kommunalt avloppsnat 200 ar
Utdkade kor- och parkeringsytor 5ar

Fastighetsskatt/Fastighetsavgift

En férening med hyreshus fick nya vérden vid fastighetstaxeringen ar 2019 och dessa kommer att géalla fram till &r
2022. For hyreshus &r det fasta maxbeloppet for fastighetsavgiften 1 429 kr fér varje bostadslagenhet. Men om 0,3 %
av taxeringsvardet ger en lagre avgift, ska det anvandas istallet.

Fond fér yttre underhall
Enligt bokféringsndmndens allménna rad, ska reservering for framtida underhall redovisas under bundet
eget kapital. Avsattning till fonden sker, genom en arlig omféring mellan fritt och bundet eget kapital.
lanspraktagande av fonden for planerat underhall sker pa samma satt.

Intdktsredovisning
Inkomsten redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhallas.

Personal

Féreningen har ingen anstélld personal.
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Upplysningar till enskilda poster

Not 1 Arsavgifter och hyresintikter 2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
Arsavygifter bostadsratt 441 600 441 601
Erséttningar fran bostadsréitshavare 14 000 1500
Pant- och Overlatelseavgifter 1656 0
Summa 457 256 443 101
Not 2 Driftkostnader 2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsskétsel
Sndérdjning o markunderhall -24 000 -24 000
Besiktningskostnad -20 000 0
Ovriga externa kostnader -13 945 0
Summa -57 945 -24 000
Reparationer
Reparation installationer -26 801 -38 684
Reparation utvandigt 0 -2 784
Reparation tomt 0 -1028
Summa -26 801 -42 496
Taxebundna kostnader och uppvédrmning
Vatten -14 400 -5 600
Avlopp -64 968 -71418
Végavagifter -75 200 -72 000
Summa -154 568 -149 018
Ovriga driftskostnader
Fastighetsforsakring -29 739 -38 960
Fastighetsskatt/ avgift -27 870 -27 870
Summa -57 609 -66 830
Summa driftkostnader -296 923 -282 344
Not 3 Personalkostnader 2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
Arvoden 0 -5 000
Arb giv avg 0 -1 571
Kostnadserséattningar -30 028 -25 064
Summa -30 028 -31 635
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Not 4 Ovriga externa kostnader

Fdrvaltningsarvode
Medlemsavgifter brf organisation
Konsultarvaden

Ovriga adminsistrationskostnader

Summa

Not 5 Avskrivningar enligt plan

Avskrivningar pa byggnader
Avskrivningar pa markanlaggningar

Summa

Not 6 Byggnader, mark och markanldggning

Byggnader
Ingaende anskaffningsvéarde

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar enligt plan
Avrets avskrivningar enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgaende redovisat varde
Mark
Utgaende bokfért virde

Taxeringsvarden

Byggnader
Mark
Summa

Not 7 Upplupna intidkter och forutbetalda kostnader

Forutbetald férsakring
Summa
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2020-01-01
2020-12-31

-23 124
-4 940
-39 469
-8 357

-75 890

2020-01-01
2020-12-31

-69 404

-14 827

-84 231

2020-12-31

15 153 582

15 153 582
-496 563

-84 231

-580 794
14 572 788

1 507 939

16 080 727

7 743 000
1547 000

9290 000

2020-12-31

14 870
14 870

2019-01-01
2019-12-31

0
-5 850
0
-2 302

-8 152

2019-01-01
2019-12-31

-69 404

-11757

-81 161

2019-12-31

15 1563 582

15 153 582
-415 402

-81 161

-496 563
14 657 019

1 507 939

16 164 958

7743 000
1547 000

9 290 000

2019-12-31
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Not 8 Langfristiga skulder

~ Villkors
Kreditgivare ~ Rédnta  &ndring  2020-12-31 2019-12-31
Swedbank 1,85% 2021-01-28 1 540 000 1 600 000
Kortfristig del 7 - -60 000 -60 000
Summa 1 480 000 1 540 000
Nasta ars berdknade amortering 60 000 60 000
Amortering ar 2-5 240 000 240 000
Amortering efter ar 5 1240 000 1300 000
Summa skuld 1 540 000 1 600 000
Not 9 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2020-12-31 2019-12-31
Férutbetalda avgifter 194 196 151 800
Upplupen réanta 4 907 5277
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 288 847 0
Summa 487 950 157 077
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Not 10 Stéllda sakerheter

2020-12-31 2019-12-31

Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 1 840 000 1840 000
Summa 1 840 000 1840 000
Eventualférpliktelser Inga Inga

Kiovsjozol & 2021 ) M
/ // / é/éf . / g ? 4
AT adlleg
Sverker<Spgaak ; Jonas Hoflin Viktoria Sand
Styrelseordférande

% M J 2 .
Virpi Cs esti

Min revisionsberattelse har avgivits den / 2021

Olle Bylin
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Definitioner av anvinda nyckeltal

Rintekostnader i forhallande till intdkten

Berdknas som rantekostnader/intakter

Det absolut snabbaste sattet att fa en uppfattning om en bostadsrattsférenings ekonomi &r att
titta pa réantekostnaderna. Rantekostnaden &r i manga féreningar den allra stérsta utgiften,
och har dédrmed stérst paverkan pa manadsavgiftens storlek.

Nyckeltalet beréknas utifran att titta pa hur stor del av féreningens intakter som gar till att
betala dess rantekostnader.

Tumregel: Under 25 % — inga problem, éver 50 % — problem.

Skuldséttningsgrad

Berdknas som Skulder/Eget kapital

Anvands for att beskriva féretagets finansiella risk /rantekénslighet)

Skuldsattningsgraden &r ett matt pa kapitalstyrka och anvénds for att se relationen mellan
skulder och eget kapital. Skuldsattningsgraden ar starkt relaterad till soliditeten, alltsa hur stor
andel av ett foretags tillgangar som finansierats med eget kapital. Det betyder att en hdg
skuldsattningsgrad innebar att féretaget har lag soliditet.

Soliditet

Berdknas som (Eget kapital + 78,6 % av Obeskattade reserver) / Totala tillgangar
Farhallandet mellan det egna kapitalet och det totala kapitalet. Man kan ocksa se det som hur
stor andel av féretagets tillgangar som inte motsvaras av skulder. Soliditet beskrivs som
foretagets betalningsférmaga pa lang sikt.

Skuldkvot och Rédntekinslighet

Berdknas som skulder/totala omséattningen (intékterna). Det ger ett bra métt pa hur skuldtyngd
féreningen &r, dvs féreningens mdéjlighet att hantera sina skulder Detta matt ar ocksa
bostadsrattsféreningens réntekanslighet. Fér varje procentenhet laneréntan dkar maste
namligen foéreningens intakter 6ka med denna faktor. T ex: om réntekénsligheten ar 12 i en
viss férening, s& innebar det att om rantan gar upp 1 % sa maste féreningens intékter hojas
med 12 %, atminstone pa sikt, for att ekonomin ska ga ihop. Stigande rantor och hog
rantekanslighet ar alltsa ingen bra kombination.

Tumregel: Under 5 = bra, éver 10 = inte bra, 15 = mycket illa!

Belaningsgrad

Mest korrekt och rattvisande ar att rdkna skuld per kvm yta (totalyta). Brukar kallas belaning
eller belaningsgrad, och ar ett mycket vanligt och tillférlitligt matt. Da far man ett varde som
brukar ligga nagonstans mellan 0 och 15 000 kr/kvm.

Underhalls- och amorteringsutrymme

Beriknas enligt féljande (Arets resultat + arets avskrivningar + arets underhall) / arets intakter
Den har berdkningen kompletterar den forra, och tillsammans ger de en mycket klar bild av
féreningen. Fragan géller: Ar féreningens intakter tillrackligt stora far att klara framtida
underhall (utan avgiftshojningar)?

Denna berakning ar den absolut basta indikatorn pa féreningens finansiella styrka.
Procentsiffran kan i ord beskrivas som det utrymme féreningen har till att amortera, underhalla
och investera. Tumregel: Underhalls- och amorteringsutrymmet bor vara minst 25 % av
omséttningen. Ar det under 0 dr det katastrof och da innebér det att férening inte har nadgon
mdjlighet att underhalla sin fastighet.

Sparande till framtida underhall

Sparande till framtida underhall” Det utgar fran arets resultat, men rensat fran avskrivningar
och arets kostandsforda planerade underhall. Genom att dela det nya resultatet per
kvadratmeter total yta kan man jamfdra sitt sparande bade med sin egen arsavgift/kvm och
med andra féreningar. Pa lang sikt gar pengarna till de planerade underhéll och investeringar
som behdver gdras, antingen genom att 6verskottet finns placerat pa bank eller har anvants
till amorteringar pa féreningens lan och darigenom skapat nytt laneutrymme.
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