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Arsredovisning
Styrelsen for Brf Géardeshdjden far hdrmed avge arsredovisning for rikenskapséret 2019.

De uppgifter som ldmnas i forvaltningsberittelsen har ssammanstillts av foreningens styrelse. Det ir friga
om en sammanfattning och uppgifterna har limnats efter bésta formaga baserat pé tillginglig information
(det &r sdledes inte friga om en uttmmande redovisning och det finns inte ndgon garanti for att uppgif-
terna &r alltigenom korrekta).

Forvaltningsberittelse
Verksamheten - allmint om verksamheten

Fireningens stadgar och dndamal
Brf Gérdeshdjdens gillande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 8 februari 2019. Stadgarna har
ocksd publicerats pa foreningens hemsida (www.gardeshojden.se).

Brf Girdeshodjden ér en bostadsrittsforening vars dndamal 4r att *friimja medlemmarnas ekonomiska in-
tressen genom att i féreningens hus upplata bostadsldgenheter och lokaler under nyttjanderitt och utan
tidsbegrénsning. Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om mar-
ken ska anvindas som komplement till bostadsldgenhet eller lokal. Bostadsritt dr den ritt i foreningen
som en medlem har pa grund av upplételsen. Medlem som innchar bostadsritt kallas “’bostadsrittsha-
vare”.

Styrelse, valberedning och revisor
Foreningen holl sin ordinarie féreningsstimma den 29 april 2019.

Efter den ordinarie féreningsstimman hade styrelsen foljande sammansittning,

Namn Vald som

Tomas K Nordberg Ledamot, tillika styrelsens ordforande
Goran Asplund Ledamot

Liselotte Egeland Ledamot

Kim Wallgvist Ledamot

Johan Kuylenstierna Suppleant

Christian Schneider Suppleant

Ulf Djurberg Suppleant

Vid den ordinarie féreningsstimman valdes fSljande personer in i valberedningen.

Namn Vald som
Anita King Ledamot
Tomas Martensson Ledamot
Charles Olsson Ledamot

Vid den ordinarie foreningsstimman valdes till foreningens revisor Lina Jernebring, PWC Sverige och till
revisorssuppleant Malin Akesson, PWC Sverige.

Vid den ordinarie féreningsstimman beslutades att arvodet till styrelsens ledaméter och suppleanter under
verksamhetséret 2019/20 ska utgdras av totalt tre f5rhojda prisbasbelopp (dvs. totalt 142 200 kr) att forde-

las internt av/inom styrelsen.

Styrelsen har under 2019 haft atta protokollférda sammantriden.

Rt
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Foreningen har under 2019 inte haft nagra anstillda.

Fastigheten och husen m.m.
Brf Gérdeshdjden dger fastigheten Smyrna 6 i Stockholms stad.

Forutom marken dger foreningen de fem punkthus som byggdes under aren 20042005 (gatuadresserna
Sandhamnsgatan 22, 26, 30, 32 och 34). De forsta medlemmarna flyttade in i augusti 2004.

I foreningens fem hus finns totalt 119 ldgenheter och tvé lokaler.

Bostadsfordelning Uppgifter om ytor

1 rum och kék 7 st. Fastighetsareal 7 010 m?
2 rum och kék 51 st.

3 rum och kok 19 st. Bruksarea 14 675 m?
4 rum och koék 26 st. Lagenhetsarea 9712 m?
5 rum och koék 13 st. Lokalarea 78 m?

6 rum och kok 3 st.

P4 fastigheten finns ocksa ett garage under mark med 61 garageplatser (59 for personbilar och tva for
motorcyklar). Garaget 4gs av féreningen och samtliga garageplatser disponeras av foreningens medlem-
mar.

Fastigheten belastas med fyra ledningsritter och ett servitut.

Belastning Andamal Till formén for
Ledningsritt nr 1 Avlopp Stockholm Vatten
Ledningsrétt nr 2 Avlopp Stockholm Vatten
Ledningsritt nr 3 Elledningar for starkstrom  Fortum
Ledningsrétt nr 4 Fjarrvarmeledningar Fortum

Servitut Allmén gangvig Stockholms stad

Foreningen har ocksé ingatt ett langvarigt nyttjanderittsavtal med Stokab (Stockholms stads IT-
infrastrukturbolag). Genom avtalet har Stokab ritt att forldgga, driva och underhalla fiberoptik och utrust-
ning pé féreningens fastighet. Nyttjanderitt enligt avtalet géller i 20 ar (t.o.m. juli 2024).

Stockholms stad dger 15 bostadsritter i féreningen. De 15 ligenheterna anvinds som bostad med sérskild
service for vuxna enligt lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade och hyrs ut i andra hand till
de boende. Lagenheterna grupperas pa egna separata plan i husen pd Sandhamnsgatan 22, 26 och 30 och
drivs som gruppbostider riktade till vuxna personer med autism, Aspergers syndrom och eller annan form
av funktionsnedsattning.

Fastighetens och husens skick

Fastigheten och husen &r sdvitt styrelsen kan bedoma i gott skick. Féreningens utgifter for fastighetsskot-
sel och l6pande reparationer var ca 660 tkr under 2019', vilket motsvarar 45 kr per m? bruksarea respek-
tive 68 kr per m? ldgenhetsarea.

Vissa utforda underhalls- och reparationsatgérder m.m. av betydelse nimns under rubriken ”Verksamhet-
en - visentliga hiandelser under och efter rikenskapséret™.

Energideklaration upprittades i november 2018 for foreningens fem hus. En ny energideklaration skall
upprittas inom tio ar. Energideklarationen har ocksé publicerats pa féreningens hemsida. Fastighetens

! Med detta avses hér foljande poster i rsredovisningens not 3 och not 4: Lpande reparationer och underhall; Konsultkostna-
der, reparationer och underhall; Reparationer och underhéll enligt underhalisplan; Fastighetsskotsel, entreprenad; Fastighets-

skotsel, tillkommande arbete entreprenad.
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energiprestanda dr nu 139 kWh/m2. Motsvarande siffra 2008 var 144 kWh/m2.
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) genomfordes under 2017. Ny OVK ska ske inom ftre till sex ar.

Underhalisplan och yttre reparationsfond
Avsittning for fastighetsunderhall i yttre reparationsfond har gjorts med 600 000 kr for 2019. Avsittning-
en motsvarar ca 40 kr per m? bruksarea respektive ca 62 kr per m? ligenhetsarea.

Under 2019 har planerat underhall utforts bl.a. i form av undersokning av fasader enligt styrelsens plan.
Se vidare nedan under ”Verksamheten — viisentliga handelser under och efter rikenskapsaret.

Den avsiittningen som gjorts i den yttre reparationsfonden &r i enlighet med foreningens nya underhélls-
plan som upprittades under 2017 med arliga uppdateringar. Underhallsplanen stréicker sig dver en 30-
arsperiod. For att finansiera forvintade underhallskostnader och fordela dessa 6ver tidsperioden pa ett
rittvisande siitt rekommenderar planen att medel till fond for yttre underhall avsétts med 600 000 kr per
ar.

Den giillande underhallsplanen omfattar avgransade och identifierade antagna underhallsinsatser under
30-arsperioden, den inkluderar t.ex. inte 16pande fastighetsskotsel eller 16pande reparationer.

Nedbrutet 6ver den aktuella 30-arsperioden har fljande uppskattningar gjorts i den géllande underhélls-
planen.

Tidsperiod 2020-22 2023-25 2026-28 2029-31 2032-34
Uppskattat uttag* 1692000kr 5034000kr 1946000kr 2215000kr 1023 000 kr
Fondbehallning 4883000kr 1649000kr 1503000kr 1088000kr 1865000 kr
Tidsperiod 2035-37 2038-40 2041-43 2044-46 2047-48
Uppskattat uttag 1830000kr 3701000kr 1820000kr 10513 000kr 3 040 000 kr
Fondbehallning 1835000kr -66 000 kr -86 000 kr  -8799000kr  -10039 000 kr

*Med uppskattat uttag avses anvindning av fonderade medel for de i planen foérvintade underhéllskostna-
derna. Med fondbehéllning avses uppskattad storlek pa den yttre reparationsfonden vid tidsperiodens slut
med nuvarande arlig avsittning pa 600 000 kr.

En underhdllsplan av detta slag ir ett verktyg for den langsiktiga ekonomiska planeringen, det &r inte en
absolut sanning om framtida underhallsatgérder. Underhallsplanen kommer inte heller att anvéindas under
hela 30-4rsperioden. Den nuvarande planen kommer att ses éver varje ar i samrad med extern konsult for
att stindigt ha en aktuell och rullande fem-ars plan.

Den yttre reparationsfonden bokfors enbart i foreningens balansrdkning, dvs. foreningen har t.ex. inte
gjort nagon faktisk avsittning av kontanta medel pé ett sérskilt konto.

Verksamheten - viisentliga hiindelser under och efter riikenskapsiret

Viisentliga hindelser under rikenskapsdret

Det har tidigare redovisats i verksamhetsberiittelser att det pagar en 6versyn av utférda arbeten pa ytter-
viggarna pa féreningens fem hus. NCC AB har undersokt och atgirdat tSreningens hus fasader/yttervig-
gar pa bolagets bekostnad enligt de rekommendationer som ldmnats av SP Sveriges Teknisk Forsknings-
institut och AK-Konsult AB. Foreningen star for de kostnader som hénfors exempelvis till féreningens
egna externa konsulter som anlitats for att kontrollera, inspektera och kvalitetssikra arbetet. Ytterligare
mitningar hdgre upp pa fasaderna var planerade att utforas under 2017, men skéts upp av vaderméssiga
skiil. I mars 2018 genomfbrdes en 2-arsbesiktning genom Fasadkonsult AB av de dtgérder som NCC AB
utforde enligt ovan. Pa hus nr 34 kunde konstateras en uppsprickning mellan lagning och gammal fasad
samt ett skadat svep pa stupror vid nédutgang. Detta har efter tvaarsbesiktningen dtgérdats av SEHED

Ay o
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AB. 1 6vrigt godkédndes alla andra atgérder utan anmérkning.

Tva motioner som rorde fasaderna behandlades pa foreningsstimman 2018;

1. Komplettering av underhallsplanen

2. Undersdkning av hur effektiva NCC’s atgérder pa fasaderna varit.
For att genomfora atgirder pa bésta sitt har styrelsen anlitat expertkonsulter som alla avrader fran meto-
den som innebir ett stort antal borrade hal i fasaderna. En sédan metod ger heller inte svar p4 historisk
fuktbelastning. Istillet rekommenderades att ett firre antal, men storre ytor (ca 2 X 2 dm) friléigges pé en
fasad (vid horn, fonster, ventiler och balkonger) och att en sadan undersékning gors och analyseras till att
bdrja med pa ett (1) hus, for att efter att resultat och analys fran denna undersékning besluta om eventuellt
fler fasader skall understkas pa samma sétt. Den forsta unders6kningen genomfordes under véren 2019
av hus 1/Sandhamnsgatan 30.
Det konstaterades dé att det fanns viss pavixt men, att det 4r historia, eftersom det var torrt under putsen,
samt att konstruktionen ir sddan att om fukt kommer in sa kan den inte torka ut. Detta ger da vid handen
att utfdrda métningar ger ett kvitto pa att det inte finns nagon fukt och ddrmed ingen risk for ny pavéxti
framtiden om inte det uppstar fysiska skador pé ytterviggen. Fraga uppkommer dd om man behover sa-
nera och dir dr myndigheterna tydliga med att om péavixten orsakar ohélsa sé skall den tas bort. Efter
utforda métningar och konsultation med experter beddmer styrelsen att den torkade pavéxt som finns, ej
dr hilsovadligt. Styrelsen har darfor beslutat att folja experternas rad och gora okuldra besiktningar varje
ar i samband med att underhallsplanen uppdateras och dirutéver géra en storre undersokning av fasaderna
minst vart tredje ar.

Foljande fasadexperter har anlitats av styrelsen under &ret: Sten Persson (AK-Konsult AB), Fil. Dr Bengt
Wessén (MBW Pegasus Consult AB), Professor Fredrik Grianne (KTH), Patrik Hansson (SEHED AB),
Besiktningsmannen Anders Malar (Fasadkonsult AB), samt Mikael Karlsson (FasadGruppen AB).

I slutet av 2018 ansokte styrelsen om bidrag fran Klimatklivet for installation av laddboxar till samtliga
garageplatser 1 foreningens garage. Naturvardsverket meddelade att bidrag beviljats med 50 % av investe-
ringens totala kostnad, dock hogst 797,500 kr. Arbetet med att samla in offerter pagick under varen 2019
och efter sommaren beslutade styrelsen att genomfbra installationen och uppdraget gick till Bauer Elekt-
riska AB till en kostnad av totalt 1,279,375 kr, en nettokostnad {6r féreningen pa 639,687 kr. Arbetet
slutftrdes i december 2019.

Efter inbrott i garaget i januari 2019 genomfordes vissa forstirkningsarbeten av dorrar in till garaget for
att férsvara inbrytning.

Besiktning av samtliga hissar genomfordes i februari av Dekra.

Ett nytt avtal om fastighetsskotsel tecknades med FT Drift AB den 1 februari och giller frdn 1 mars 2019.
FT Drift har tidigare fungerat som underleverantér till Fastighetssnabben AB vad giller teknisk forvalt-
ning och med detta nya avtal far féreningen en samlad leverantor for teknisk forvaltning, fastighetsskot-
sel, stddning och gronyteskotsel.

Den 7 april arrangerades en gemensam stdddag med god uppslutning.

Den 29 april holls foreningens ordinarie foreningsstimma med 36 rostberéttigade medlemmar nérva-
rande. Tre medlemsmotioner hade inkommit i tid infor stimman. Dessa behandlade inglasning av bal-
konger, inbrottssikerhet samt undersskning av effektiviteten av NCC’s atgéirder pa fasaderna. Ingen av

motionerna rostades igenom pa stimman.

Ett av foreningens fastighetslan i Swedbank med forfallodatum 24 maj 2019 forldngdes med en ny fast
rénta pa 0,76% for en tre-arsperiod till 25 maj 2022. Under éret har extraamortering gjorts med 1,8 mkr,

vilket innebér totala amorteringar p& 3 000 000 kr under aret.
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Foreningens forsikring forlingdes for perioden 2019-09 —2020-08 via foretaget Moderna Forsdkringar.
Bostadsrittstilligg ingir inte sedan 2017 utan méste tecknas av medlemmarna sjilva via de privata hem-
forsdkringarna.

Styrelsen beslutade i oktober om stamspolning i samtliga ligenheter och godkénde offert fran GG Hog-
tryck AB. Arbetet genomfordes under januari 2020.

Under aret genomfdrdes ocksa en del trddgirdsarbeten utdver vanlig skotsel. Bland annat félldes nagra
trid som stod for nidra Sandhamnsgatan 26 och déda trid och buskar har ersatts med nya. Vi har ocksé
pabarjat arbetet med att forskéna vara rabatter, ett arbete som kommer fortsétta under 2020.

Visentliga hiindelser efter verksamhetens utging

Stamspolning skedde under vecka 4/2020 av ligenheter och tvittstugor. De enda undantag fran detta &r
négra ligenheter dir ”Stamspolarna” inte kom in till den boende trots avisering langt i fortid.

Styrelsen har beslutat att teckna avtal med Ownit Broadband AB genom en gruppanslutning av bredband
med 700-1000 Mbit/s 6verforingshastighet till varje hushall.

Under februari manad 2020 genomfdrdes en brandbesiktning av fastigheten.

Medlemsinformation

Overlitelser under 2019 m.m.

Féreningen hade 160 medlemmar den 1 januari 2019. Under éret har 10 medlemmar ldmnat foreningen
och 10 medlemmar tillkommit. Foreningen hade saledes 160 medlemmar den 31 december 2019 (exklu-
sive de 15 ligenheter som upplates till Stockholms stad). Under 2019 har 6 6verlatelser dgt rum och samt-
liga bostadsritter var vid drets utgéng uppltna.

Styrelsen har under 2019 beviljat tva andrahandsuthyrningar. Per den 31 december 2019 var totalt tre
ligenheter uthyrda i andra hand.?

Nedan limnas en femarsoversikt dver dverlatelser m.m.

Nyckeltal 2019 2018 2017 2016 2015
Antal 6verlatelser 6 st. 7 st. 8 st. 7 st. 10 st.
Genomsnittligt Gverlatelsepris perm> 72017 kr 74 160 kr 82591 kr 77363 kr 68 255 kr
Antal medlemmar (per 31/12) 160 st. 160 st. 160 st. 159 st. 155 st.

Forvaltning och dvriga viktiga lopande avtal
Foreningen har sedan 2017 ett avtal avseende ekonomisk forvaltning, inklusive hantering av légenhetsfor-
teckningen, med Riksbyggen Fastighetsdgare AB

Foreningen har en fastighetsforsikring utstilld av forsdkringsbolaget Moderna Forsikringar (innevarande
forsikringsperiod stricker sig t.o.m. den 31 augusti 2020). Fran 1 september 2017 ingér inte "Tillaggsfor-
sakring for bostadsrittshavare” i foreningens fastighetsforsikring. Samtliga medlemmar har darmed upp-
manats teckna sadan forsdkring via sin egen hemforsikring.

Foreningen har sedan 1 mars 2019 eit avtal avseende teknisk forvaltning och fastighetsskotsel, grony-
teskotsel och stidning med FT Drift AB.

2 Till denna siffra tillkommer de 15 ldgenheter i féreningen som Stockholms stad har nyttjanderdtt till. Dessa 15 lagenheter &r

I6pande uthyrda i andra hand.
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Féreningen har vidare per den 31 december 2019 bl.a. foljande 16pande avtal.

Avtal om leverans av el med Vattenfall och Ellevio.

Avtal om leverans av f{jarrvirme med Stockholm Exergi.

Servicekontrakt avseende foreningens hissar med S:t Eriks Hiss.

Avtal om besiktningstjanster for féreningens hissar och garageport med Dekra.

Underhallsserviceavtal avseende foreningens garageport med UNA Portar.

Avtal om arlig uppdatering av underhallsplanen med Oktopal AB.

Servicekontrakt avseende foreningens gemensamma tvéttstuga med Soderkyl.

Avtal avseende hdmtning och omhéndertagande av restprodukter och avfall med Ragn-Sells.

Avtal avseende leverans av Internetuppkoppling med OwnlIT och leverans av kabel-TV med

ComHem.

Avtal om elmétningstjanst med Infometric.

e Avtal som ger Q-Park ritt att bedriva parkeringsdvervakning pé fastighetens parkeringsutrym-
men.

¢  Avtal om mattvitt med Berendsen Textil Service AB

e Avtal om skotsel av inomhusvixter med Ambius AB

Foreningens medlemmar 4r kollektivt anslutna till grundutbud; kabel-TV, Internet, el, virme och vatten.
Foreningens ekonomi
Foreningens ekonomi &r savitt styrelsen kan bedéma god. Exklusive extraamortering av lan hade fore-

ningen ett positivt kassafléde pa 934 000 kr. Inga hdjningar av arsavgifterna dr for ndrvarande beslutade.

Per den 31 december 2019 sag foreningens belaning ut pa foljande sitt.

Bank Lanet togs Léanebelopp Riintesats | Bunden/rorlig
Swedbank Maj 2019 20 500 000 kr 0,76 % Bunden till maj 2022
Swedbank Augusti 2018 20412 500 kr 0,70 % Bunden till augusti 2020
Swedbank Augusti 2018 18 412 500 kr 0,694 % Rorlig 3 man

STIBOR +0,85 %

Nedan ldmnas en flerarsoversikt ver foreningens ekonomi per den 31 december respektive ar.

Jamférelsetal 2019 2018 2017
Taxeringsvérde (mark och byggnader) 467 290 000 kr 362 782 000 kr 362 782 000 kr
Total belaning 59325 000 kr 62 325 000 kr 65 525 000 kr
forandring belaning (féregaende &r) -4.8% -5,0% -3,0%
Belaningsgrad (relation taxeringsvirde) 12,7 % 17,1 % 18,0 %
14n per m?® ligenhetsarea 6 108 kr 6 407 kr 6 747 kr
Totala intdkter 7678 554 7 637 496 kr 7 635 681 kr
varav arsavgifter 5870332 5870332 kr 5870332 kr
arsavgift per m? ldgenhetsarea 604 kr 604 kr 604 kr
Kassa 2763 790 3 830 741 kr 4 538 574 kr
Resultat (exkl. avskrivningar) 2 852 967 3338478 kr 1 606 258 kr
Resultat (inkl. avskrivningar) -27 480 458 031 kr -1 269 369 kr

G841
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Jimforelsetal 2016 2015 2007
Taxeringsvirde (mark och byggnader) 362 782 000 kr 313 945 000 kr 280 054 000 kr
Total belaning 67 525 000 kr 69 475 000 kr 78 111 250 kr

forandring belaning (féregaende ar) -2,8% -23% -0,7%
Belaningsgrad (relation taxeringsvérde) 18,6 % 22,1 % 279 %
1an per m? lagenhetsarea 6 953 kr 7 154 kr 8 043 kr
Totala intikter 7 595 615 kr 7 495 479 kr 6 352 884 kr
varav arsavgifter 5870332 kr 5850336 kr 5069 784 kr
arsavgift per m? lagenhetsarea 604 kr 602 kr 522 kr
Kassa 3681 538 kr 3458325 kr 4000316 kr
Resultat (exkl. avskrivningar) 2725 710 kr 2301323 kr 1322 429 kr
Resultat (inkl. avskrivningar) - 159 559 kr - 583 944 kr 921216 kr

Ovrigt

Foreningens hus fardigstilldes 2005 och fastigheten har getts vardear 2005 av Skatteverket. Fastigheten
var fram t.o.m. 2010 befriad fran fastighetsskatt (numera kommunal fastighetsavgift) avseende bostéder.

Fr.o.m. 2011 beskattades fastighetens bostider under fem &r med halv fastighetsavgift.

Foljande avgifter tas ut av foreningen. En dverlatelseavgift pa 2,5 % av prisbasbeloppet tas ut av kdparen
da en bostadsritt byter dgare (2019 var denna avgift 1 162 kr). En pantsittningsavgift pa 1 % av prisbas-

beloppet tas ut av pantsittaren vid varje pantsittning (2019 var denna avgift 465 kr). En avgift for andra-
handsupplételse pa 10 % av prisbasbeloppet/per ar tas ut da en légenhet hyrs ut i andra hand av den med-
lem som hyr ut ligenheten (2019 var denna avgift 4 650 kr).

P4 sidan 8 limnas nyckeltal i enlighet med det s.k. K2-regelverket (flerarsdversikt), information om for-
4ndring av eget kapital och styrelsens forslag pé resultatdisposition.

Foreningens resultat och stillning i Svrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansriikning med till-
laggsupplysningar.

Upplysningsvis vad giller resultatet gick foreningen fr.o.m. 2014 ars arsredovisning over till en rak av-
skrivning av byggnader. Foreningen hade historiskt, sedan dess att NCC bildade foreningen, tillimpat en
progressiv avskrivning avseende byggnaderna. Bakgrunden till fSréndringen var Bokforingsnimndens
klargdrande fran april 2014 om att en progressiv avskrivning inte &r en tillimplig avskrivningsmetod for
byggnader. Den mest omedelbara konsekvensen av detta &r att foreningen sedan 2014 normalt far ett bok-
foringsmissigt negativt resultat efter avskrivningar.
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Flerarsoversikt 2019
Nettoomséttning (tkr) 7679
Resultat efter finansiella poster (tkr) =27
Soliditet (%o) 84
Kassalikviditet (%) 134

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.

Forindring av eget kapital

Medlems- Upplatelse-
insatser avgifter

Belopp vid arets ingang 292962 600 32551400
Resultatdisposition enligt

féreningsstimman:

Reservering fond for yttre

underhall

lanspraktagande av fond

for yttre underhall

Balanseras i ny rdkning

Arets resultat

Belopp vid érets utgang 292 962 600 32 551 400

Resultatdisposition
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten:

ansamlad {6rlust
arets forlust

disponeras sa att

till yttre reparationsfond Gverfors

av yttre reparationsfond tas i ansprak
i ny rikning &verfors

2018
7637
467
84
165

Fond yttre
underhall

4175 580

600 000

4775 580

2017

7636

-1 269
83

158

Balanserat
resultat

-2 985 204

- 600 000

458 031

-3 127 173

-3 127174
-27 480
-3 154 654

600 000

0

-3 754 654
-3 154 654
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2016
7 596
-160
83
193

Arets
resultat

458 031

-458 031
-27 480
-27 480

Foreningens resultat och stillning i vrigt framgar av efterfsljande resultat- och balansrikning samt

kassaflodesanalys med tillhdrande noter.



Brf Gérdeshojden
Org.nr 769603-8129

Resultatrikning Not
Rérelseintikter 2
Nettoomsittning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Drift- och underhallskostnader 3,4
Forvaltnings- och Gvriga externa kostnader 5
Personalkostnader 6

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Summa rirelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Rintekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

2019-01-01
-2019-12-31

7595708
82 846
7 678 554

-3 952 742
-262 612
-178 259

-2 880 447

-7 274 060

404 494
-431 974
-431 974

-27 480

-27 480

-27 480
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2018-01-01
-2018-12-31

7 549 533
87 963
7 637 496

-3 375 608
-293 983
-178 660

-2 880 447

-6 728 699

908 797
-450 766
-450 766

458 031

458 031

458 031
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anléiggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgingar

Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Pagaende nyanlédggningar och férskott avseende
materiella anldggningstiligdngar

Summa materiella anliggningstillgingar

Summa anliggningstillgdngar
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Hyres-, avgifts- och kundfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10
11

2019-12-31

383 531032
38 149

880 625
384 449 806

384 449 806

4934
2777 444
133 962
2916 340

308 832
398 832

3315172

387764 978
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2018-12-31

386 405 366
44 262

0
386 449 628

386 449 628

4 766

3 839 531
501330
4 345 627

398 832
398 832

4744 459

391 194 087
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Yttre reparationsfond
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

12,13

12

14
15

2019-12-31

325514 000
4775 580
330 289 580

-3 127174
-27 480
-3 154 654

327 134 926

58 125 000
36 585
58 161 585

1200 000
223 660
18911

84 646
941 250
2 468 467

387764 978
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2018-12-31

325514 000
4 175 580
329 689 580

-2 985 204
458 031
-2 527173

327 162 407

61 125 000
36 585
61 161 585

1200 000
432 867
18 820

91 458
1126 950
2 870 095

391 194 087
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Kassaflodesanalys

Den lépande verksamheten
Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar

Erlagd ridnta

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Kassafléde fran forindring av rorelsekapitalet
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder
Kassaflode fran den 16pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgéngar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av fastighetslan
Kassaflide fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid &rets borjan
Likvida medel vid arets slut

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

404 494

2 880447
-429 097

2 855 844

362 334
-404 505
2813674

-880 625
-880 625

-3 000 000

-3 000 000

-1 066 951

4 229 573
16 3162 622
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2018-01-01
-2018-12-31

908 797

2 880 447
-455 253

3333991

-319 608
-123 465
2890918

-3.200 000
-3200 000

-309 082

4 538 656
4229 573
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Noter
Not 1 Redovisningsprinciper

Allmiinna upplysningar
Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning

i mindre foretag (K2) .
Redovisningsprinciperna #r oforindrade jaimfort med foregaende ar.

Foreningens fond for planenligt underhall
Reservering och ianspraktagande av underhélisfonden Ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition
och dverforing sker efter beslut, mellan balanserat resultat och yttre reparationsfond.

Kortfristiga Ian

Av foreningen forfaller 38 825 000 kr till omférhandling under 2020. Enligt kreditvillkoren forldngs
ldnen med motsvarande villkorsperiod som tidigare om inte kredittagaren séiger upp lanet. Styrelsen
viljer dérfor att redovisa lanet som langfristig skuld.

Anliggningstillgangar
Anldggningstillgangar skrivs av enligt plan ver den forvintade nyttjandeperioden. Utgifter for
reparation och underhall redovisas som kostnader.

Markvérdet ar inte foremal fSr avskrivning. Foljande avskrivningar tillimpas:

Byggnader 100 ar
Utsmyckning trapphus 10 ar
Inventarier och installationer 5ar
Konst ej avskrivning

Finansiella anldggningstillgdngar virderas till anskaffningsvirde. Bestiende virdenedgang hanteras
genom nedskrivning.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsittning (tkr)
Rérelsens huvudintikter.

Resultat efter finansiella poster (tkr)
Resultat efter finansiella intikter och kostnader.

Soliditet (%)
Eget kapital i procent av balansomslutning,

Kassalikviditet (%)
Omsittningstillgangar exklusive lager och pagaende arbeten i procent av kortfristiga skulder.




Brf Girdeshdjden
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Not 2 Rorelseintikter

Hyresintikter lokaler

Hyresintikter garage

Hyresintékter 6vriga objekt
Arsavgifter foreningens medlemmar
Debitering kabel-TV och Internet
Debitering elférbrukning

Ovriga ersittningar och intikter
Forsdkringserséttningar

Not 3 Underhallskostnader

Lopande reparationer och underhall
Konsultkostnader, reparationer och underhéall
Reparationer och underhall enligt underhallsplan

Not 4 Driftkostnader

Fastighetsskotsel, entreprenad

Fastighetsskotsel, tillkommande arbete entreprenad
Stiadning, entreprenad

Serviceavtal garageport

Serviceavtal mattor

Serviceavtal hissbesiktning

Serviceavtal tvittstuga

Serviceavtal blomgrupper

Serviceavtal hisskotsel

Serviceavtal mittjanster

Ovriga utgifter fastighetsskétsel
Tradgardsskotsel, entreprenad

Triadgérdsskotsel, tillkommande arbete entreprenad
Serviceavtal vinterunderhall

Energideklarationer

Fastighetsel

Fjarrvirme

Vatten

Sophdmtning, hushallsavfall och &tervinningskarl
Fastighetsforsdkring

Sjélvrisk forsékringsskador

Kabel-TV

Internet

Fastighetsskatt/Fastighetsavgift

2019

153 000
868 301
14 900

5 870332
264 180
406 750
101 091

0

7 678 554

2019
59165
0

140 002
199 167

2019
212 926
246 425
207 041

3310

37414
13 996
14 806

6311

27431
18 746

3744

208 041
0

48 486
0

656 678
995 553
198 719
280 573
64 794
0

109 884
161 932
236 763
3753 573
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2018

153 000
865572
14 400
5870332
264 180
378 989
84 588
6435

7 637 496

2018
-274 402
16 892
185078
-72 432

2018
289112
81538
264 758
1560
38 194
1208
11777
6161
31753
18 005
3744
141 913
23 621
61374
12 480
567 421
1014 155
118 499
153 426
63 941
47188
107 356
161 932
226 923
3448 039
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Not 5 Forvaltnings- och dvriga externa kostnader

Administration, kontor och &vrigt

Revision

Ekonomisk forvaltning, grundavtal
Ekonomisk forvaltning, tillkommande arbeten
Ovriga externa tjanster/kostnader

Ovriga forbrukningsinventarier/material

Not 6 Personalkostnader

Styrelsearvode
Sociala avgifter

Not 7 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvirden byggnad
Ingiende anskaffningsviirde mark
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsvirden mark

Not 8 Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvirden
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

2019
30540
30 000

133 092

7814
50314
10 852

262 612

2019
142 198
36 061
178 259

2019-12-31
270 850 000
133 464 000
404 314 000

-17 908 634
-2 874 334
-20 782 968

383 531 032

216 200 000
251 090 000
467 290 000

2019-12-31
191 993
191 993

-147 731
-6 113
-153 844

38 149
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2018
36757
37000

130919
26 385
41132
21790
293 983

2018
139 500
39160
178 660

2018-12-31
270 850 000
133 464 000
404 314 000

-15 034 300
-2 874334
-17 908 634

386 405 366

183 200 000
179 582 000
362 782 000

2018-12-31
191 993
191 993

-141 618
-6 113
-147 731

44 262
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Not 9 Piagiende nyanliggningar och forskott avseende materiella anléiggningstillgingar

2019-12-31 2018-12-31
Installationskostnader f6r laddstolpar i garage 1279375 0
Forskottsbidrag fran Naturvardsverket -398 750 0
880 625 0
Not 10 Ovriga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Avrikning skattekonto 13 654 8 789
Avrikningskonto RB Fastighetsigare AB 2763 790 3830742
2777 444 3 839 531
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter
2019-12-31 2018-12-31
Férutbetalda forsékringspremier 44 333 42 627
Forutbetald kabel-TV 28 144 27 467
Forutbetald uppvarmning 0 370 749
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 61486 60 486
133 963 501 329
Not 12 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar férdelning av langfristiga 1an.
Riintesats Datum for Lanebelopp Lanebelopp
Langivare % rinteiindring 2019-12-31 2018-12-31
Swedbank 0,760 2022-05-25 20 500 000 21 100 000
Swedbank 0,700 2020-08-25 20412 500 20612 500
Swedbank 0,694 18412 500 20612 500
59 325 000 62 325 000
Kortfristig del av langfristig
skuld -1200 000 -1 200 000

Utifran 2019 ars amorteringstakt kommer, allt annat lika, den totala skulden till kreditinstitut om fem ar
uppgé till 53 325 000 kronor.

Not 13 Stiillda sikerheter

2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 79 000 000 79 000 000
79 000 000 79 000 000
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Not 14 Ovriga skulder

2019-12-31
Motkonto korrigerad (omférd) utgdende moms -5270
Mervirdesskatt 10 588
Personalskatt 43 267
Avridkning lagstadgade sociala avgifter 36 061
84 646

Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter
2019-12-31
Upplupna rantekostnader 26 110
Forskottsbetalda hyror och avgifter 670 948
Upplupna VA avgifter 16 744
Upplupna uppviarmningskostnader 94 765
Upplupna elavgifter 54 737
Upplupna renhéllningsavgifter 19 729
Beriknat arvode for revision 17 816
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 40 401
941 250

Not 16 Likvida medel

2019-12-31
Avrikningskonto 2763 790
Banktillgodohavanden 398 832
3 162 622

Avrakningskontot redovisas under not 10 Ovriga fordringar.

17 (18)

2018-12-31
-434

10261

42 470
39161

91 458

2018-12-31
23 233
517136

0

101 366
61084

0

25381

398 750
1126950

2018-12-31
3830 742
398 832
4229 574
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Revisionsberiattelse

Till féreningsstdmman i Bostadsrittsforeningen Girdeshdjden, org.nr. 769603-8129

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av drsredovisningen for Bostadsrittsforeningen Girdeshdjden for &r 2019.

Enligt min uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december 2019 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for &ret enligt Arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen 4r forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstdmman faststiller resultatrikningen och balansriikningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt dessa standarder beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ir oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillriackliga och indam3lsenliga som grund {6r mina nttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppriittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar 4ven for den interna kontroll som den bedémer 4r nédvandig for att
upprétta en drsredovisning som inte innehéller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, ndr s ar tillimpligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsitta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mdl &r att uppn en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nigra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att 1dmna en revisionsberittelse
som innehéller mina uttalanden. Rimlig sikerhet ar en hog grad av sidkerhet, men ér ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka en visentlig felaktighet
om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med
grund i arsredovisningen.

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

* identifierar och bedomer jag riskerna for vésentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsitgirder bland annat utifrin dessa risker och
inhémtar revisionsbevis som #r tillrickliga och indamélsenliga for att utgéra en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte upptiicka en visentlig felaktighet till f5ljd av oegentligheter 4r hdgre 4n for en visentlig
felaktighet som beror p& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller asidosittande av intern kontroll. .
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¢  skaffar jag mig en forstielse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min revision for
att utforma granskningsatgiarder som ar [ampliga med hiansyn till omstindigheterna, men inte for att uttala
mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

e  utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

o drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen. Jag drar ocks3 en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon viasentlig osdkerhetsfaktor som avser sidana handelser eller férhéllanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens forméga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osdkerhetsfaktor, méste jag i revisionsberittelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrickliga,
modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina slutsatser baseras p4 de revisionsbevis som inhimtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller forhallanden goéra att en forening inte
langre kan fortsitta verksamheten.

e  utvdrderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och inneh&llet i arsredovisningen, diribland
upplysningarna, och om drsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna p4 ett
sitt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfatining och inrikining samt tidpunkten
for den. Jag méste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utover min revision av &rsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for

Bostadsrattsforeningen Gardeshojden for 4r 2019 samt av forslaget till dispositioner betriiffande féreningens vinst
eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar férlusten enligt forslaget 1 forvaltningsberiittelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag &r oberoende i forhéllande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i &vrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ir tillrickliga och andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriaffande foreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med hinsyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och f6érvaltningen av féreningens angeligenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens organisation
ar utformad sé att bokforingen, medelsfrvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt

n
kontrolleras pé ett betryggande sitt. O )
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Revisorns ansvar

Mitt mal betréaffande revisionen av férvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhimta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot i nigot visentligt
avseende:

o fOretagit nagon &tgird eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot foreningen, eller

e pénégot annat sdtt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, drsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller férlust, och darmed mitt

uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sékerhet beddma om forslaget dr férenligt med bostadsrittslagen.
Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka dtgirder eller forsummelser som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller férlust inte 4r
forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pé revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pd min professionella bedomning med utgéngspunict i risk
och visentlighet. Det innebdr att jag fokuserar granskningen pé sidana atgirder, omraden och férhallanden som
ar vasentliga for verksamheten och dir avsteg och tvertridelser skulle ha sirskild betydelse for féreningens
situation. Jag gér igenom och privar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna dtgirder och andra forhallanden
som dr relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag f6r mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget dr forenligt med
bostadsrattslagen.

Uppsala den 5 april 2020

P

Lina Jernebring
Auktoriserad revisor
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