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Brf Flustret 19
Org.nr. 769603-7667

FORVALTNINGSBERATTELSE
Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten
Styrelsens sammansiittning

Vid foreningsstimman den 30 juni 2020 fick styrelsen filjande sammansittning (genom postréstning):
Daniel Frésslund, ordférande

Dick Sundstrém, ledamot

Giista Svensson, ledamot

Pir Habicht, ledamot
Simon Ohlsson, ledamot

Lisa As, suppleant

Marlene Marklund, suppleant

Viveca Sundstrm, suppleant

Historik

Foreningen bildades som intressefSrening i juli 1999 och husen férviirvades i juni 2010. I samband med k&pet gjordes en oberoende
besiktning som visade ett renoveringsbehov om ca 18 miljoner kronor. En dtgiirdsplan uppriittades och till dags dato har dtgérder
motsvarande ca 14,75 miljoner kronor foretagits. Bland annat har fasaderna putsats om, balkonger renoverats, sikerhetsutrustning pd tak
installerats, tvi nya hissar installerats, samtliga fonster i fastigheterna bytts ut, uppgradering av tviittstugornas maskinparker, byte av
trapphusbelysning, ommalning av trapphusen, utbyte av fastigheternas elkablage och i samband hirmed kompletterat med till 3-fas till

ligenheterna, renovering av badrum enligt sirskild plan, isolering av vindar, renovering av innergérden, samt 16pande underhll av pumpar
och ventilation.

Aterstiende kommande renoveringar omfattar relining av stiende befintliga avioppsstammar. Hela atgérdsprogrammet beriiknas vara klart
ar 2022/2023.

Revisor

Margareta Kleberg, BDO, extern revisor.
Valberedning

Helene Vestberg (sammankallande)
Jesper Larsson

Joel Backstad (suppleant)
Fastighetsskitare

MH Drift & Fastighetsservice AB
Styrelsemiten

Styrelsen har haft tretton ordinarie styrelseméten samt ett flertal arbetsméten.
Reparationsfond

Medel for kommande renoveringar finns avsatta pé ett siirskilt placeringskonto i SEB.

Foreningens lan

Foreningen har per 31 december 2020 4 st. 14n om sammanlagt 16 974 101 kronor. For exakt fordelning, rinta och 15ptid — se

arsredovisning under not Fastighetslin. ﬁ{
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Brf Flustret 19
Org.nr. 769603-7667

Forsikringar
Fastigheterna #r forsikrade hos Trygg Hansa och innefattar dven kollektivt bostadsriittstilligg.
Verksamhet

En forenings verksamhet bygger pi att ideella krafter drar verksamheten framdt. Sammanfattningsvis har det fungerat bra under &ret, men
styrelsen &nskar att fler medlemmar engagerar sig i styrelsens arbete for att s4 sméiningom sjilva ingd i denna.

Under det gingna &ret har arbetet med renoveringsplanen fortsatt med huvudsaklig inriktning pé innergérden och tillhérande uppgradering
av ventilation, vilken blev firdigstilld i december 2020.

Brandsiikra AB har pa uppdrag av styrelsen irlig kontroll av husens rékluckor och brandskyddsmateriel. I uppdraget har ocksa ingétt
utbildning av MH Drift AB i brandskyddskontroll.

Vi har under #ret vilkomnat nya lokalhyresgister i Batteridoktorn pd Gustafsviigen 14, samt MJ Multimarca bilverkstad, med ingéng
Stdra Linggatan.

Hemsida

Adress till féreningens hemsida #r flustret19.bostadsratterna.se. Dir dterfinns ordningsregler, brandpolicy, diverse blanketter samt dvrig
och 18pande information till de boende.

Stam- och badrumsrenovering

Stam- och badrumsrenoveringar fortsiitter enligt plan. Under éret har ett badrum renoverats, sammanlagt 33 badrum. Relining inleds under
véren 2021 med Gustafsviigen 12 och resterande stammar planeras under 2022/2023.

OVK-besiktning
OVK-besiktning fortlper enligt lagstadgade foreskrifter.
Ovriga aktiviteter

Under arsmitet 2020 beslutades av stiimman att upphandla och inféra bredbandsfiber i féreningen. Detta arbete har fortlopt under senare
halvan av 2020.

Atglirder for att minska energikostnader

Styrelsen har l6pande kontakt med Solna stads energisparridgivare fr att se Sver vad som kan goras for att spara energi och diirmed
minska foreningens kostnader for vatten, el och virme.

Andrahandsuthyrning

Fyra bostadsritter #r for niirvarande uthyrda i andrahand med styrelsens medgivande. Enligt stadgedndringen 2015 har féreningen ritt att
ta ut en administrativ kostnad om tio procent av gillande prisbasbelopp per dr och ligenhet,

Ekonomisk forvaltning
Foreningens ekonomi ombesérjs av Nordstaden i Stockholm AB.

Medlemskap
Foreningen #r medlem i Bostadsriitterna som bland annat erbjuder juridisk rddgivning och andra konsultuppdrag.

Konsultuppdrag

Bolander & Son har anlitats i forsikringsfragor. ,6
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Brf Flustret 19
Org.nr. 769603-7667

Medlemmar

Vid 4rsskiftet hade foreningen 41 bostadsriitter och tvd hyresriitter. Fyra bostadsritter har slts under éret. Dérmed har 7 medlemmar
1&mnat samt 5 nya medlemmar tillkommit under dret. Sammanlagt bestér foreningen av 61 medlemmar, varav 41 #r rostberiittigade (det

vill séiga en per ligenhet).

Foretagets siite dr Stockholms l&n, Solna Kommun

Flerirsjimforelse*
2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsittning 2571913 2564279 2546 219 2475490 2513217
Res. efter finansiella poster -637 449 -1 256 580 -893 063 -873 055 -908 921
Balansomslutning 75 812 237 75 699 808 75514 399 76 901 625 77 651 500
Soliditet (%) 75,92 76,88 78,73 78,47 74,30
Kassalikviditet (%) 379,87 1108,72 841,41 922,69 1320,23
Avgift/bostadsrittsyta 518 513
Lén/bostadsriittsyta 6513 6513
*Definitioner av nyckeltal, se noter
yta bostadsriitt: 2606 kvm.
Foriindringar i eget kapital
Medlems- Upplitelse- Yttre Fritt eget
insatser avgifter fond kapital
Belopp vid drets inging 56 533 865 8701 742 1374 164 -8 410 671
Reservering till yttre fond 257 955 -257 955
Ansprikstagande av yttre fond -186 063 186 063
Arets resultat 637 449
Belopp vid drets utging 56 533 865 8701 742 1 446 056 -9120012
Resultatdisposition
Forslag till behandling av foreningens resultat
Till foreningsstimmans forfogande star
balanserat resultat -8 224 608
Reservering till yttre fond -257 955
drets resultat -637 449
-9120012
Styrelsen foreslér att
anspékstagande av yttre fond -11 626
i ny rikning &verfores -9 108 386
-9120 012
Betriiffande foreningens resultat och stillning i Svrigt héinvisas till efterféljande
resultat- och balansriikningar med tillhtrande noter. 7(
L
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Brf Flustret 19
Org.nr. 769603-7667

RESULTATRAKNING 2020-01-01 2019-01-01
Not 2020-12-31 2019-12-31
Rirelsens intiikter m.m.
Nettoomsiittning 2 ~ 2571913 2564279
2571913 2564 279
Rirelsens kostnader
Reparation och underhill -481 609 -1033 246
Drift 3 -783 804 -815 355
Administrationskostnader 4 -269 646 -284 069
Fastighetsskatt -201 297 -199 060
Avskrivningar 5,6 -1290724 -1 280 629
-3 027 080 -3612 359
Rirelseresultat -455 167 -1 048 080
Resultat frin finansiella poster
Riintekostnader och liknande resultatposter -182 282 -208 500
-182 282 -208 500
Resultat efter finansiella poster -637 449 -1256 580
Arets resultat -637 449 -1 256 ss%
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Brf Flustret 19
Org.nr. 769603-7667

BALANSRAKNING
TILLGANGAR
Anliiggningstillgdngar

Materiella anliiggningstillgingar
Byggnader och mark

Maskiner och inventarier

Summa materiella anliiggningstillgingar
Summa anliiggningstillgingar
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsiittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

2020-12-31
Not

5 70 884 922
6 78 330
70963 252

70963 252

36413
69 615
106 028

4742 957
4742 957

4 848 985

75 812 237

Sida 6 av 10

2019-12-31

69 756 988

69 861 182

36
80992
81028

5757598
5757 598

5 838 626

756998087{




Brf Flustret 19
Org.nr. 769603-7667

BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Upplételseavgifter
Fond yttre underhill
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Balanserat resultat
resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital
Langfristiga skulder
Fastighetslin

Summa Lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut, kortfristig del

Leverantdrsskulder
Aktuell skatteskuld
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not
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2020-12-31

56 533 865
8701742
1 446 056

66 681 663

-8 482 563
-637 449

-9120 012

57 561 651

16 974 101

16974 101

0

690 043
47 169
90919
448 354

1276 485

75 812 237

e
¥

2019-12-31

56 533 865
8701 742

1374 164

66 609 771

-7154 091
-1256 580
-8 410671

58199100

8 500 000

8 500 000

8474 101
104 421
30 144

14 324
377718
9 000 708

75 699 BO\SK



Brf Flustret 19
Org.nr. 769603-7667

NOTER

Not 1

Redovisnings- och viirderingsprinciper

Arsredovisningen #ir upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning. (K3)

Principerna ir oftriindrade jimfort med foregéende &r.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta.

f?vriga tillgdngar, avsitiningar och skulder
Ovriga tillgingar, avsittningar och skulder har viirderats till anskaffningsviirden om inget annat anges nedan,

Intdkisredovisning
Inkomsten redovisas till det verkliga viirdet av vad som erhéllits. Féreningen periodiserar hyror och avgifter.

Materiella anliiggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgdngar redovisas till anskaffningsviirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. Tillgdngarna skrivs av linjért dver tillgingarnas beddmda nyttjandeperiod férutom mark som inte skrivs av.
Byggnaden har delats upp pd komponeter stomme, balkonger, fasad, fonster och tak Nyttjandeperioden omprivas per varje

balansdag. Foljande nyttjandeperioder tillimpas:

Antal ir

Byggnader 100

Ovrigt byggnad 35-50

Inventarier, verktyg och maskiner 10

UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Not2  Nettoomsiittning 2020 2019
Hyresintikter 145 654 143 927
Hyresintiikter lokaler 995 902 998 753
Avgifter 1349 524 1336 249
Hyror parkering 41 850 48 600
Ovrigt 38 983 36 750
2571913 2564 279
Not3  Drift 2020 2019
El 99 834 103 260
Fjérrvirme 467 549 491 833
Vattenavgifter 62753 62 519
Sopor 54284 54284
Fastighetsforsiikring 79 909 72925
Kabel-tv 7848 7799
Ovrigt 11 627 22 735

783 804

Sida 8 av 10
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Brf Flustret 19
Org.nr. 769603-7667

NOTER

Not4  Administrationskostnader
Kameralférvaltning
Revisionsarvode
Ovriga kostnader

Not 5

Not 6

Not 7

Not 8

Arvode, sociala avgifter

Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsviirde

Inkop

Mark

Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden
Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgéende ackumulerade avskrivningar
Utgdende redovisat virde

Redovisat viirde byggnader
Redovisat virde markanliggningar
Redovisat viirde mark

Taxeringsviirde
Taxeringsvirdet for foreningens fastigheter:
varav byggnader:

Inventarier, verktyg och installationer

Ingéende anskaffningsvirde

Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar
Utgéende redovisat viirde

Fastighetslin

Ldn Tid for utbyte
SEB 0,88% 2024-07-28
SEB 1,51% 2022-06-28
SEB 1,00% 2027-06-28
SEB 1,11% 2024-11-28

2020

62478
25364
44 398
137 406
269 646

2020-12-31

53816 876
2392794
24 992 730
81202 400
-9 052618
-1 264 860
-10 317 478
70 884 922

43925177

1967015
24 992 730
70 884 922

85 698 000
36 936 000

2020-12-31

258 640
258 640
-154 446
-25 864

-180 310
78 330

2020-12-31

6 000 000
1 000 000
8474101
1 500 000
16 974 101

Ar 2019. Ett 14n omforhandlas under r 2020, belopp 8 474 101 kr.

Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Forutbetalda hyror/avgifter
Revisor

Riintor

Drift

Ovrigt

2020-12-31

195 081
22100

2 826

74 707
153640
448 354
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2019

61 524
27172
51703
143 670
284 069

2019-12-31

53 270 397

546 479

24 992 730

78 809 606

-7797 853

. -1254765
-9 052 618

69 756 988

44 764 258
0

24 992 730
69 756 988

85 985 000
36 936 000

2019-12-31

258 640
258 640
-128 582
-25 864
-154 446
104 194

2019-12-31

6 000 000
1 000 000
8474 101
1.500 000
16 974 101

2019-12-31

116 799
24 000
4313
81 566
151 040
377718

X
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NOTER
Not9  Stiillda siikerheter 2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsinteckningar 25422 000 25 422 000

Not 10 Definition av nyckeltal
Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning
Kassalikviditet
OmsittningstillgAngar exkl. varulager i procent av kortfristiga skulder

Dani Frcsskund Dick Sundstrém /

Gista Svensso Pir Habicht Simon Ohlsscé

Aukto scrad revisor
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IBDO

REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i Bostadsrittsforeni
Org.nr. 769603-7667

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfért en revision av arsredovisningen far
Bostadsrattsforeningen Flustret 19 for ar 2020.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och gerenialla
vésentliga avseenden rattvisande bild av foreningens
finansiella stdllning per den 31 december 2020 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens
dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller
resultatrikningen och balansrikningen.

Grund fér uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet
"Revisorns ansvar”. Jag ir oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i gvrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa kray.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar
tillréckliga och dndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att arsredovisni ngen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som den bedémer ir nddvandig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nir si ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsitta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till
att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av siikerhet om
huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig
sékerhet dr en hig grad av sékerhet, men &r ingen garanti
for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan

1(2)

ngen Flustret 19

forvdntas paverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk instdllning under
hela revisionen. Dessutom:

» identifierar och bedSmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfsr
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ir tillrackliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte uppticka en vasentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter &r hogre dn for en vésentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
uteldmnanden, felaktig information eller asidosittande av
intern kontroll.

» skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse fér min revision for att
utforma granskningsatgarder som ir ldmpliga med hinsyn
till omsténdigheterna, men inte fér att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

+ utvdrderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvdnds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

« drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sidana hédndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om jag
drar slutsatsen att det finns en visentlig osdkerhetsfaktor,
maste jag i revisionsberittelsen fista uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen,
Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan
framtida héndelser eller férhallanden géra att en forening
inte langre kan fortsitta verksamheten.

* utvdrderar jag den dvergripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen, diribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett sitt
som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och i nriktning samt tidpunkten for
den. Jag maste ocksa informera om betydelsefulla
iakttagelser under revisionen, diribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som jag /
identifierat. 74




IBDO

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
farfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort
en revision av styrelsens férvaltning for
Bostadsrattsforeningen Flustret 19 f&r ar 2020 samt av
forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst
eller forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstimman behandlar forlusten
enligt forslaget i férvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet
"Revisorns ansvar”. Jag ir oberoende i férhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i gvrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav,

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdamtat &r
tillrdckliga och d@ndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betriffande féreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
beddmning av om utdelningen &r forsvarlig med hinsyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattni ng och
risker staller pa storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallni ng i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och
férvaltningen av féreningens angelagenheter, Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedéma fareningens
ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och foreningens ekonomiska
angelagenheter i Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt,

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och
darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna
beddma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt
avseende:

+ fOretagit nagon atgiird eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

* Pa nagot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betréffande revisionen av forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och darmed
mitt uttalande om detta, ir att med ri mlig grad av sakerhet
beddma om férslaget &r férenligt med bostadsréttslagen,

Rimlig sdkerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att uppticka atgarder eller
forsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust inte &r forenligt med
bostadsrattslagen,

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk i nstéllning under hela revisionen,
Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa min
professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebir att jag fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r
vésentliga for verksamheten och dir avsteg och
dvertréadelser skulle ha sirskild betydelse for féreningens
situation. Jag gar igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden
som ar relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust har
Jjag granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.
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