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Forvaltningsberiittelse

Verksamheten

Allmiint om verksamheten
Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmars ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata bostadsrittsligenheter under

nyttjanderatt och utan tidsbegrinsning.

Foreningen har registrerats hos Bolagsverket
Foreningen registrerades 1987-05-25.

Alkta forening
Foreningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en dkta bostadsrittsforening.

Fastigheten
Féreningen dger och forvaltar fastigheten Stockholm Isbrytaren 28 pa adressen Kungsholms strand 163 i Stockholm. Foreningen har 1
hyresligenhet och 26 bostadsritter om totalt 1 397 kvm och 2 lokaler om totalt 145 kvm.

Forsdkring
Fastigheten ar forsakrad hos Brandkontoret.

Styrelsens sammanscittning

Mikaela Marie Lamrin =~ Ordférande

Karin Knutsson Fastighetsansvarig
Ingeborg Andresen Sekreterare

Ulla Doma Kassor

Malin Windrup Ledamot

Irandoht Kalim Suppleant

Firmateckning
Firman tecknas av styrelsen. Tva ledaméter i férening.

Revisorer

Carina Toresson ~ Revisor
Camilla Lindstaf  Revisorssuppleant

Valberedning
Valberedningen har bestatt av Irandoht Karim.

Sammantrdden och styrelsemoten
Ordinarie foreningsstimma holls 2019-06-10. En extra stimma holls den 11 november 2019. Styrelsen har under verksamhetsaret haft 6

protokollférda sammantréden.

Utforda historiska underhdll

Under aret Endast 16pande underhall som t.ex nya varmekablar till stypréren och takarbete, spolning av brunn pa innergarden,
2019 brandsakerhetskontroll.

Planerade underhdll

februari 2020  Varmecentralen som kostar féreningen drygt 350 000 kronor.
2020 Fasaden har spruckit runt flera fonster i fastigheten och behéver atgérdas. Aven portdsrren kommer att atgérdas.

Avial med leverantorer

Ekonomisk- och fastighetsforvalining  Nabo
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Viisentliga hindelser under rikenskapsaret

Ekonomi

Styrelsen har beslutat att ha arlig indexupprikning av manadsavgifterna.

Foreningen har relativt hog belaning pa fastigheten och amorterar en summa om 15 000 kr per kvartal. Da foreningen har ftt lite bittre
ekonomi p.g.a lag rantelage finns det utrymme att amortera en storre klumpsumma framéver.

Under aret 2019 har vi inte betalat ut styrelsearvode avseende ar 2018. Utbetalningen for ar 2018 beslutades pa 2019 érs foreningsstamma att
uppna till samma belopp som foregaende ar, d.v.s. 27 500 kronor. 2019 4rs arvode foreslar styrelsen skall bli 30 000 kronor med anledning av
den arbetsborda som alegat styrelsen under ar 2019.

Fordndringar i avtal

Var forvaltare 4 numera Nabo AB efter att Valvet AB blivit uppkopta.

Tenlighet med beslutat fattat vid extra stimma den 11 november 2019 har foreningen tecknat avtal med Stockholms Stadsnét som ar var nya
bredbandsleverantor for fastigheten. Avgiften faktureras av Nabo tillsammans med manadsavgiften.

Vi har kommit 6verens med Comhem om ligre 16pande avgifter vilket gynnar vér ekonomi.

Ovriga uppgifier
Fastighetens portdérr har fortfarande aterkommande problem och har dragit oénskade kostnader.
Styrelsen soker en ny hyresgést till var mindre lokal.

Medlemsinformation
Antalet medlemmar i féreningen vid rakenskapsarets borjan och slut var 35 st. Tillkommande och avgaende medlemmar under aret var 4. Det
har under aret skett 3 6verlatelser.

Flerarsoversikt
2019 2018 2017 2016
Nettoomsittning 1342128 1322137 1289765 1270732
-89 022 -595 298 -176 168 -347 500
Soliditet, % 51 51 52 52
Yttre fond 1581018 1442916 1304 814 1166712
Taxeringsvarde 59564000 46034000 46034000 46 034 000
Bostadsyta, kvim 1397 1397 1397 1397
Arsavgift per kvm bostadsrittsyta, kr 750 745 745 745
Lan per kv bostadsyta, kr 9788 10 160 10204 10253
Genomsnittlig skuldranta, % 1,08 1,37 - -
Belaningsgrad, % 49,79 49,01 - -

Soliditet % definieras som: Justerat eget kapital / totalt kapital
Belaningsgrad % definieras som: fastighetslan / bokfort vérde for byggnad och mark

Féréndringar i eget kapital

Disp av foreg Disp av
2018-12-31 ars resultat ~ Gvriga poster  2019-12-31
Insatser 17 881 795 - - 17881795
Fond, yttre underhall 1442916 - 138 102 1581018
Balanserat resultat -4 198 739 -595 298 -138102 -4932139
Arets resultat -595 298 595298 -89 022 -89 022
Eget kapital 14 530 674 0 -89022 14441652
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Resultatdisposition

Till féreningsstaimmans forfogande star f6ljande medel:

Balanserat resultat -4 932 139
Arets resultat -89 022
Totalt -5021 161

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt
foljande

Reservering fond for yttre 178 692

underhall

Balanseras i ny rikning -5 199 853
-5021 161

Foreningens ekonomiska stallning i 6vrigt framgar av foljande resultat- och balansrakning samt noter.
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Resultatrikning

Rérelseintikter
Nettoomsittning
Rorelseintakter

Summa rorelseintikter

Raorelsekostnader
Driftskostnader
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Summa rérelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster
Rintekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Savl12

Not
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2019-01-01 -  2018-01-01 -
2019-12-31 2018-12-31

1342128 1322 165

3 -28

1342131 1322137

-588 188 -1095093

-148 679 -116 936

-43 238 -36 140

-481277 -481 277

-1261 382 -1729 446

80 749 -407 309

-169 771 -187 989

-169 771 -187 989

-89 022 -595 298

-89 022 -595 298
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Balansrikning

Tillgangar
Anldggningstillgangar

Materiella anlidggningstillgidngar
Byggnad och mark
Pagéaende projekt

Summa materiella anliggningstillgangar

Finansiella anliggningstillgingar
Langfristiga virdepappersinnehav
Summa finansiella anliggningstillgingar
Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftstordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsdttingstillgangar

Summa tillgangar
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Not 2019-12-31  2018-12-31
11 27 464 360 27945 634
183 750 0

27648110 27 945 634

13 2 800 2 800
2800 2 800

27650910 27 948 434

11 167 0

14 18 577 18 577
15 49 150 48 055
78 894 66 632

1006 176 547 540

1006 176 347 540

1085070 614172

28735980 28 562 606
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Balansriikning

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Fond for 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
Ovriga langfristiga skulder

Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skatteskulder
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder
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Not 2019-12-31  2018-12-31
17 881 795 17 881 795

1581018 1442916

19 462 813 19324 711

-4 932139 -4 198 739

-89 022 -595 298

-5021 161 -4 794 037

14 441 652 14530 674

16 13 636 085 13 696 085
26 400 26 400

13 662 485 13722 485

60 000 60 000

296 226 58814

13202 3989

1134 1892

17 261 280 184 752
631 843 309 147

28735980 28562 606
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Kassaflodesanalys

Likvida medel vid drets borjan
Resultat efter finansiella poster

Justering av poster som inte ingir i kassaflodet
Utrangering anldggningstillgang
Arets avskrivningar
Bokslutsdispositioner
Nedskrivningar
Kassaflode fran lopande verksamhet

Kassaflode frin forindring i rorelsekapital
Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar
Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder

Kassaflode efter forindringar i rorelsekapital

Investeringar

Finansiella placeringar

Arets investeringar
Kassaflode frin investeringar

Finansieringsverksamhet
Eget bundet kapital

Okning (-) minskning (+), av langfristiga fordringar

Okning (+) minskning (-), av langfristiga skulder
Kassafléde frin finansieringsverksamhet

Arets kassaflide

Likvida medel vid arets slut

2019-01-01 -
2019-12-31
547 540

-89022

0
481276
0
0
392 254

-12262
322396
702 388

0
-183 752
-183 752

-60 000
-60 000

458 636

1006 176

Arsredovisning 2019

2018-01-01 -
2018-12-31
740 259

-595 298

0
481277
0
0
-114 021

-715
-17 984
-132 720

=]

0
-60 000
0
-60 000

-192 720

547 539
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Noter

Not 1, Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen for Brf Isbrytaren 28 har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allménna rad 2012:1 (K3),
arsredovisning och koncernredovisning.

Redovisning av intikter

Intdkter bokfors i den period de avser oavsett nir betalning eller avisering skett.

Anliggningstiligéngar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Byggnader och inventarier skrivs av linjart éver
den bedémda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig pa bedémd ekonomisk livslangd av tillgangen.

Foljande avskrivningstider tillampas:
Byggnad 0,83-8,33 %

Markvérdet r inte foremal for avskrivning. Bestiende virdenedging hanteras genom nedskrivning. Foreningens finansiella
anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvirde. I de fall tillgdngen pa balansdagen har ett ligre virde in anskaffningsvérdet sker

nedskrivning till det lagre virdet.

Omsiittningstillgdngar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning beriknas bli betalt.

Féreningens fond for yttre underhall
Reservering till foreningens fond for ytire underhall ingdr i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa foreningsstimma
sker 6verforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhéll och redovisas som bundet eget kapital.

Fastighetsavgift och fastighetsskatt
Fastighetsskatten pa bostadsdelen bestar av en avgift pa 1 377 SEK per lagenhet.
Fastighetsskatten utgar med 1 % av gillande taxeringsvéarde pa lokaler.

Fastighetslan
Lan med en bindningstid pa ett ar eller mindre tas i drsredovisningen upp som langfristiga skulder.

Not 2, Rorelseintikter 2019 2018
Hyresintakter, bostidder 65052 65 0352
Hyresintikter, lokaler 243 270 219 891
Arsavgifter. bostader 1015440 1015 440
Ovriga intikter 18 369 21754
Summa 1342131 1322137
Not 3, Fastighetsskotsel 2019 2018
Besikting och service 31390 4711
Fastighetsskotsel 2709 4928
Snéskottning 10250 10 034
Stiadning 28 296 27 540
Ovrigt 6575 13 863
Summa 79 220 61 076
Not 4, Reparationer 2019 2018
Forsdkringsskador 0 6251
Reparationer 57979 - 7935
Summa 57979 14 186
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Not 5, Planerade underhall
Ovrigt
Summa

Not 6, Taxebundna kostnader
Fastighetsel

Sophamtning

Uppvirmning

Vatten

Summa

Not 7, Ovriga driftskostnader
Bredband

Fastighetsforsakringar
Fastighetsskatt

Kabel-TV

Summa

Not 8, Ovriga externa kostnader
Kameral forvaltning
Revisionsarvoden

Ovriga forvaltningskostnader
Summa

Not 9, Personalkostnader
Sociala avgifter
Styrelsearvoden

Summa

Not 10, Riintekostnader och liknande resultatposter
Rintekostnader avseende skulder till kreditinstitut

Ovriga rantekostnader

Summa

10av 12

2019

2019
33886
52409

201 655
38 965
326 915

2019
325

16 816
68 873
38 060
124 074

2019
92538
15619
40 522

148679

2019
10338
32900
43238

2019
169 466
305
169 771
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2018

586 112
586 112

2018
38217
34172

202 872
45 935
321 196

2018

0

16 798
58 439
37 286
112 523

2018
90 484
15619
10 833

116 936

2018
8 640
27 500
36 140

2018
187 847
142
187 989
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Not 11, Byggnad och mark

Ingiende ackumulerat anskaffningsviarde
Arets inkop
Utgdende ackumulerat anskaffningsvirde

Ingdende ackumulerad avskrivning
Arets avskrivning
Utgidende ackumulerad avskrivning

Utgéende restvirde enligt plan
1 utgdende restvirde ingdr mark med

Taxeringsvirde
Taxeringsvirde byggnad
Taxeringsvirde mark
Summa

Not 12, Pigiende arbeten
Virmecentral
Summa

Not 13, Langfristiga virdepappersinnehav
Insats Branschorganisation
Summa

Not 14, Ovriga fordringar
Skattekonto
Summa

Not 15, Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Forsakringspremier

Forutbet f6rsikr premier

Forvaltning

Kabel-TV

Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Summa

Not 16, Skulder till kreditinstitut

Swedbank
Swedbank
Swedbank
Swedbank
Swedbank
Summa

Ranteandringsdag
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2020-03-28
2022-08-25
2024-12-20
2020-09-25
2020-02-23
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2019-12-31 2018-12-31
32332 545 31684419

2 648 126

32332547 32332545
-4386 911 -3844 276

-481 276 -542 635

-4 868 187 -4 386 911

27 464 360 27 945 634

10 380 160 10 380 160

19 569 000 20499 000

39 995 000 25 535 000

59 564 000 46 034 000

2019 2018

183 750 0

183 750 ]
2019-12-31 2018-12-31

2 800 2 800

2800 2 800

2019-12-31 2018-12-31
18577 18577

18577 18 577
2019-12-31 2018-12-31
15597 0

0 15398

23506 0

4047 0

6 000 32 657

49 150 48 055

Rantesats Skuld Skuld
2019-12-31 2019-12-31 2018-12-31
0,80 % 1 500 000 1 500 000
0,62 % 4158 326 4158 326
1,21 % 1914 163 1974 163
1.25% 4158 325 4 158 325
094% 1965271 1965 271

13 696 085 13 756 085
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Not 17, Upplupna kostnader och forutbetalda intikier
El

Forutbetalda avgifter/hyror

Loner

Sociala avgifter

Uppvarmning

Utgiftsrantor

Ovriga upplupna kostmader och forutbetalda intakter

Summa

Not 18, Stiillda sﬁkerhett_er

Totalt uttagna pantbrev
Summa

Underskrifter

Stodvholm 2070 - o5_ 720
Ort og

at
%{w\ %ufﬁsm

2019-12-31
2 151

131 115

57 500

18 067
26243
12519

13 685

261 280

2019-12-31
13 862 000

13 862 000

~Mikaela Marie Lamrin Karin Knutsson
Ord{6rande Sekreterare,~
k j:/L_/ M X =
ﬁ@eborg%dresen Ulla Doma

Fastighetsansvari Kassor

Malin Windrup
Ledamot

@mombe else har limnats ZOZO - 65‘ — Zo

oresso
Re\ 1sor
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2018-12-31
0

90 534

24 600
7729

0

30958
30931

184 752

2018-12-31
13 862 000
13 862 000
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i Bostadsrittsforeningen
Isbrytaren 28, org.nr 716419-9312.

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for BRF
Isbrytaren 28 for rakenskapsaret 2019.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen i allt visentligt
upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens
stillning per den 31 december 2019 och av dess finansiella
resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltnings-
berittelsen dr forenlig med érsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller
resultatrdkningen och balansrékningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt den standarden beskrivs nidrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i férhéllande
till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt detta krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r
tillrickliga och #ndamaélsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen
upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som den bedomer dr nédvindig for att
uppritta en &rsredovisning som inte innehdller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pi
oegentligheter eller pé fel.

Vid uppriéttande av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens f6rmaga att fortsdtta
verksamheten. Den upplyser, ndr s tillimpligt, om
férhéllanden som kan péverka formagan att fortsitta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen
avser likvidera foreningen, upphdra med verksamheten eller
inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra nigot av detta.

BRF Isbrytaren 28
Org.nr: 716419-9312

Revisorns ansvar

Mina mal 4r att uppnd en rimlig grad av sidkerhet om
huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pd fel, och att limna en
revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig
sdkerhet &r en hog grad av sikerhet, men det 4r ingen
garanti for att en revision som utforts enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppstd pé grund av oegentligheter eller fel och anses vara
vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvindare
fattar med grund i rsredovisningen.

Som del av min revision anvinder jag professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen.

Jag méste informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, ddribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av &rsredovisningen har jag dven
utfért en revision av styrelsens forvaltning for BRF
Isbrytaren 28 for rikenskapsaret 2019 samt av forslaget till
dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar den
ansamlade forlusten enligt forslaget i forvaltnings-
berittelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet
for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisomns ansvar. Jag 4r oberoende i forhéllande till
féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat é&r
tillrackliga och #dndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.
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Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med hénsyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och
risker stiller pd storleken av foreningens egna Kkapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av  foreningens angeligenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedéma fSreningens
ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation  &r utformad s& att  bokféringen,
medelsforvaltningen  och  foreningens  ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt maél betriffande revisionen av forvaltningen, och
ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna
beddma om nagon styrelseledamot i nfigot visentligt
avseende:

1. foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet
mot fSreningen, eller

2. pd nagot annat sétt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betréffande revisionen av forslaget till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande
om detta, dr att med rimlig grad av sikerhet bedoma om
forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sikerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att uppticka atgdrder eller
forsummelser som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust inte &r forenligt med
bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder jag professionellt omddéme och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revisionen.
Granskningen av  forvaltningen och forslaget fill
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grunder sig
framst pa revisionen av ridkenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsdtgarder som  utférs baseras pid min
professionella bedémning med utgingspunkt i risk och
vésentlighet. Det innebir att jag fokuserar granskningen pa
sddana atgirder, omrdden och forhillanden som &r
visentliga for verksamheten och ddr avsteg och
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overtradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens
situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgdrder och andra forhallanden
som 4r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust har
jag granskat om forslaget 4r forenligt med
bostadsrittslagen.

Stockholm den 20 maj 2020

!

Carina Toredson



