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Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

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

Foreningens fastighet, Ragskorpan 2 i
Stockholms kommun férvarvades 2013-12-18.

Foreningens fastighet/er bestar av tva
flerbostadshus pa adress Kubbegatan 13, 15,
17,19, 21 & 23. Fastigheten byggdes 1954 och
har vardear 1954.

Tomtrdttsavtal finns e till fastigheterna da
foreningen ager tomten.

Den totala byggnadsytan uppgar till 2714 kvm,
varav 2679 kvm utgor lagenhetsyta och 35
kvm lokalyta. | foreningen finns 10
parkeringsplatser och 13 garage. Féreningen
hyr endast ut parkeringar till de boende. |
dagslaget ar det ko till bade garage och
parkeringsplatser etc.

Lagenhetsfordelning
6 st 1 rum och kok
12 st 2 rum och kok
18 st 3 rum och kok
6 st 4 rum och kok

Av dessa lagenheter dr 39 upplatna med
bostadsratt och 3 med hyresratt.

Foreningen har 3 uthyrda lokaler.

Forsdkring till fullvarde har féreningen tecknat
hos Brandkontoret. | avtalet ingar
styrelseforsakring.

Tekniska beskrivningen av fastigheten, vilken
togs fram i samband med kopet, anvands som
underlag for de underhallsatgarder som utforts
och planeras, planen uppdaterades ar 2015.

Tidigare drs genomforda dtgdrder Ar
Byte av armaturer fasad/trapphus 2015
Tak- och platarbeten 2015
Byte av stupror, takluckor, stegar 2015
Tillaggsisolering for 16sull pa vinden 2015
Byte av dorr till féreningslokal 2015
Inst av Vv+ blandare, avlopp 2015
Tradbeskarning och fallning av trad 2015
Stambyte inkl. spolning 2016
Byte av 8 st kallardorrar 2016
Malning trapphus 2016
Byte utomhusbelysning 2016
och armaturer i trapphus

Nya garageportar 2016
Byte av gallergrind, killare 2017
Renovering tvattstuga 2017
Fasad- och fonsterbyte 2017
Foérandrad sophantering, sopskap 2017
Malning kallare 2018
Byte armaturer i kallare 2018
Malning takplatar, vindskivor 2018
skorstenskragar

Upprustning markytor, rabatter, 2018

asfalt och trappor
Montering las/cylindrar och beslag

pa kallardorrar 2018
g ingia
Tradgardsbelysning 2018
Staket utmed tomtgransen 2018
Grovtvattmaskin till tvattstugan 2018
OVK-besiktning 2018

Forvaltningsavtal avseende teknisk forvaltning
och fastighetsskotsel har foreningen tecknat
med AB Energibevakning. Fér den ekonomiska
forvaltningen har foreningen avtal tecknat med
Forvaltning i Ostersund AB.
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Bostadsrdittsforeningen registrerades 2011-08-
02 hos Bolagsverket och féreningens
ekonomiska plan registrerades 2013-11-15.
Foreningens nuvarande gallande stadgar
registrerades 2019-07-10. Foreningen har sitt
sate i Stockholm.

Foreningens skattemdissiga status ar att betrakta
som ett dkta privatbostadsfoéretag.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar i féreningen uppgick vid
arets borjan till 54. Nytillkomna medlemmar
under aret ar 6. Antalet medlemmar som avgatt
under aret ar 6. Medlemsantalet i féreningen
vid arets slut ar 54. Under aret har 5
Overlatelser skett.

Foreningen har vid arets slut 3 bostads-
hyresgaster.

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras koparen en
Overlatelseavgift pa fn 1 183 kr.
Pantsattningsavgift debiteras koparen med f n
473 kr.

Styrelsen har sedan ordinarie foreningsstamma,
2019-04-04 och dirmed paféljande
styrelsekonstituering haft féljande
sammansattning:

Marianne Nyhlén ledamot/ordf.
Andreas Lindman ledamot

Ewa Jennekrans ledamot

Lo Thorsdotter ledamot

Frida Monie ledamot

Sven Vikokel suppleant

Till revisor har Katarina Nyberg, HQV
Stockholm AB valts. Till revisorssuppleant
valdes Ingrid Svedin.

Styrelsesammantrdden som protokollforts
under aret har uppgatt till 11 st. Dessa ingar i
arbete med den kontinuerliga forvaltning av
foreningens fastighet som styrelsen under aret
arbetar med. Féreningens firma har tecknats av
tva ledamoter i forening.
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Handelser under rakenskapsaret

Foreningens resultat for ar 2019 &r en forlust.
Resultatet for ar 2019 ar battre dn resultatet
for ar 2018.

| resultatet ingar avskrivningar vilket ar en
bokféringsmassig vardeminskning av
féreningens fastighet och den posten paverkar
inte foreningens likviditet.

Foreningen har bl.a under aret utfort
stamspolning i samtliga lagenheter och
kallarutrymmen.

Genomfort driftoptimering av varme och
varmvatten, termostatbyten i samtliga
lagenheter inklusive injustering.

En av féreningens enskilt stérsta kostnads-
poster ar rantekostnaden och den har under ar
2019 varit lagre an féregaende ar, detta
eftersom att styrelsen beslutade om att
amortera 2 Mkr pa ett av féreningens lan.

Tittar man pa foreningens likviditetsflode har
foreningen ett negativt kassafléde. |
kassaflodesanalysen aterfinns mer information
om arets likviditetsflode.

Foreningen har vid arets slut 4,2 Mkr i likvida
medel att anvanda fér kommande renoveringar
och underhallsarbeten i fastigheten. En del av
det samlade 6verskottet som inte sparas for
kommande likviditetsreserv och underhall
kommer att anvandas fér amortering av
féreningens lan.

Arsavgifterna har under aret varit oférandrade
och det finns ingen avgiftshojning inplanerad.
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Underhdll av fastigheten som genomférts under
verksamhetsaret och dar hela kostnaden
belastat resultatet for verksamhetsaret:

Genomford dtgdrd

Stamspolning i samtliga 35
lagenheter och kallarutr.
Driftoptimering viarme & 400

varmvatten, termostatbyten

Forandring Eget kapital

Planerat underhdllsbehov av féreningens
fastighet beréknas till ca 520 Kkr de narmsta
aren, se tabellen nedan. Till det planerade
underhallet samlas medel via arlig avsattning till
foreningens yttre underhallsfond med minst 0,1
% av taxeringsvardet pa fastigheten. Fonden
for yttre underhall redovisas under bundet eget
kapital i balansrdakningen.

Kostnad/Kkr.

Planerad dtgdird

Renovering av utvandiga
trappor

Byte av takpannor

2021
2025

In.betalda Upplatglse- Yttre fond Balanserat Arets
insatser avgifter resultat resultat
Belopp vid arets ingang 43 629 306 8 339 229 118748 -15624 265 1 Zg; 34723485
Resultatdisp enl stamma:
Avsattning till yttre fond 29 687 -29 687
Balanseras i ny rakning -1739533 1739533
Arets resultat -461844  -461844
Belopp vid arets utgang 43 629 306 8 339 229 148435 -17393485 -461844 34261641
Flerarsoversikt
2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning, Kkr 2034 638 1880357 1990334 1990735 2146073
Resultat efter finansiella poster, Kkr -462 -1740 -6 922 -7 358 -925
Soliditet, % 87,0 55,7 57,0 59,4 60,2
Genomsrllttllg arsavgift per kvm 651 598 646 651 634
bostadsrattsyta, kr
Lan per kvm bostadsrattsyta, kr 10 106 10024 10 906 11 244 11819
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 20796 16 046 17 459 17 449 17 487
Genomsnittlig skuldrénta, % * 1,89 1,99 1,99 2,55 2,46
Fastighetens belaningsgrad, % ** 455 48,8 485 48,2 47,9

* Genomsnittlig skuldranta definieras som bokford kostnad for lanerantor i férhallande till genomsnittliga fastighetslan.

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

Forslag till behandling av foreningens

resultat:

Balanserat resultat -17 393 485

Arets resultat -461 844
-17 855 329

Styrelsen foreslar att:

Till yttre fond avsatts 42 291

I ny rékning overfores -17 897 620
-17 855 329

Betraffande féreningens resultat och stallning i dvrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balans-
rakning, kassaflodesanalys samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dar ej annat anges.
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RESULTATRAKNING

Rorelsens intakter m.m.
Arsavgifter och hyresintakter

Summa rorelsens intikter m.m.

Rorelsens kostnader
Driftkostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter
Rintekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

715

Not

2019-01-01
2019-12-31

2034 638

2034 638

-1327 366
-211718
-82 972
-380 582

2018-01-01
2018-12-31

1880 356

-2002 638

32000

1689
-495 533

1880 356

-2 483 479
-142 991
-84 347
-366 405

-493 844

-461 844

-461 844

-3 077 222

-1196 866

0
-542 667

-542 667

-1739 533

-1739 533
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark
Inventarier, verktyg och installationer

Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank
Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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Not

2019-12-31

55503716
65438

55569 154

55569 154

41186
11 407
61181
31307

2018-12-31

55867 211
82 525

145 081

4182 615

4327 696

59 896 850

55949 736

55949 736

48 148
10777
57 652
51131

167 708

6242113

6 409 821

62 359 557
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Yttre fond

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

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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2019-12-31
Not

51 968 535
148 435

52116 970

-17 393 485
-461 844

2018-12-31

51 968 535
118 748

-17 855 329

52087 283

-15 624 265
-1739 533

34 261 641

25254 546

-17 363 798

25254 546

91047
10 289 616

34723 485

27 254 546

380 663

59 896 850

27 254 546

111 683
269 843

381 526

62 359 557
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KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat
Avskrivningar

Erhallen ranta mm

Erlagd ranta

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar av rérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar

( )
Minskning(-)/6kning(+) av leverantdrsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv av inventarier, verktyg och installationer

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering langfristiga lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forandring av likvida medel
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut
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2019-01-01
2019-12-31

32000
380 582
1689
-495 533

-81 262

6962
16 295
-20 636
19 143

2018-01-01
2018-12-31

-1196 866
366 405

0

-542 667

-59 498

-1373 128

-6 188
3447
30920
119 685

-2 000 000

-1 225264

-85 435

-2 000 000

-2059 498
6242113

-85435

4182 615

0

-1 310699
7552811

6242113
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allmanna rad
(BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.Principerna dr oférandrade jamfort med tidigare ar.

Vdrderingsprinciper m.m.

Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Materiella anldggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerad vardeminskning
och eventuella nedskrivningar. Tillgdngarna skrivs av linjart 6ver tillgdngarnas nyttjandeperiod. Féljande
avskrivningar tillampas:

Byggnad 100 ar

Inventarier 5ar

Fastighetsskatt / Fastighetsavgift

En forening med hyreshus fick nya varden vid fastighetstaxeringen ar 2019 och dessa kommer att galla fram
till ar 2022. Foreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift for bostadsdelen som antingen ar
ett fast belopp per lagenhet eller 0,3 % av taxeringsvardet for bostadsdelen. Det |agsta av dessa varden utgor
foreningens fastighetsavgift som for rdkenskapsaret ar 1 377 kr per lagenhet. For lokaler betalar féreningen
en statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet pa lokaldelen.

Fond fér yttre underhdill

Enligt bokféringsnamndens allmanna 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 pd samma satt.
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NOTER

Noter till resultatridkningen

Not 2

Not 3

Arsavgifter och hyresintikter

Arsavgifter bostader
Hyresintakter bostader
Hyresintakter lokaler
Hyresintakter p-platser/garage
Overlatelseavgift
Pantférskrivningsavgift

Ovriga intakter

Rabatt bostad/bostadsratt
Hyresintakter forrad

Avg andrahandsuthyrning

Summa arsavgifter och hyresintakter

Driftkostnader

OVK

Fastighetsskotsel

Stad

Snordjning och sandning
Reparationer och underhall
Pagaende underhall
Underhall av installationer
Fjarrvarme

Fastighetsel
Vatten/Sophamtning
Forsakringspremier
Fastighetsskatt/avgift
Ovriga driftkostnader

Summa driftkostnader

12/15

2019

1625 940
202 152
61101
131 400
5810
2315
-122

0

2250
3792

2034 638

2019

0

50 388
55650
99 457
44 949
0

392 665
418 421
44 475
92427
33724
62744
32466

1327 366

2018

1623 502
202 151
58 822
126 650
3414
1365
-652
-135495
600

0

1880 357

2018

26 000
49 356
46 200
100 966
97 344
1431 660
0

440 687
45 805
92910
33 688
63 374
55 489

2483479
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NOTER

Not 4

Not 5

Ovriga externa kostnader

Ekonomisk férvaltning, grundavtal
Revision

Konsultarvoden

Advokat-& rattegangskostnader
Ovriga forsiliningskostnader
Ovriga externa kostnader

Summa 6vriga externa kostnader

Personalkostnader

Styrelsearvode

Lon

Sociala avgifter

Summa personalkostnader

Noter till balansrakningen

Not 6

Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarde
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viarde

Redovisat varde byggnader
Redovisat varde mark

Summa redovisat virde

Taxeringsvdrde
Taxeringsvardet for féreningens fastighet:
varav byggnader:

13/15

2019

72 999
15399
53 255
12 494

200

57 371

211718

2019

66 000
0

16 972

82972

2019-12-31

57 697 603

57 697 603
-1830 392

-363 495

-2193 887

55503716

34 155 603

21348 113

55503716

422 910 000
24 199 000

2018

80520
15516
5217
0

0

41738

142 991

2018

66 000
622

17725

84 347

2018-12-31

57 697 603

57 697 603
-1466 897

-363 495

-1830 392

55867 211

34 519 098

21 348 113

55867 211

35122 000
12 458 000
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NOTER

Not 7

Not 8

Not 9

Inventarier, verktyg och installationer 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 85435 0
Inkép 0 85435
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 85435 85435
Ingdende avskrivningar -2910 0
Arets avskrivningar -17 087 -2910
Utgaende ackumulerade avskrivningar -19 997 -2910
Utgaende redovisat viarde 65438 82525
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2019-12-31 2018-12-31
Brandkontoret 31 307 30827
Com hem 0 2898
Ekonomisk forvaltning 0 17 406
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 31 307 51131
Langfristiga skulder 2019-12-31 2018-12-31
Amortering efter 5 ar 25254 546 27 254 546
Summa langfristiga skulder 25254 546 27 254 546
Kreditgivare Villkorsandring  Ranta % Skuld per

2019-12-31
SEB 2020-12-28 1,00 6418 182
SEB 2020-12-28 1,00 2218182
SEB 2023-12-28 0,92 10418 182
SEB 2020-12-28 1,29 6200 000
Summa 25254 546
Summa langfristiga skulder 25 254 546
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NOTER

Not 10 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda avgifter/hyror 194 542 162 635
Upplupen ranta 4 333 5393
Upplupen kostnad el 1495 2 882
Upplupen kostnad fjarrvarme 52 907 59 592
Ovriga upplupna kostnader 36 339 39 341
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 289 616 269 843

Ovriga noter

Not 11 Skulder for vilka sikerheter stillts 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 31254 546 31 254 546
Summa stéllda sikerheter 31254 546 31254 546

Stockholm 2020-

Marianne Nyhlén Eva Hallberg Jennekrans

Frida Monie Lo Thorsdotter Andreas Lindman

Var revisionsberattelse har [amnats den 2020.

HQV Stockholm AB

Katarina Nyberg
Auktoriserad revisor
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