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Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmiint om verksamheten
Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmars ekonomiska intressen genom att i foreningens hus uppléta
bostadsrittsldgenheter under nyttjanderétt och utan tidsbegrénsning.

Foreningen har registrerats hos Bolagsverket
Foreningen registrerades 2006-12-18.

Akta forening
Foreningen dr en dkta bostadsréttsforening.

Fastigheten
Foreningen dger och forvaltar fastigheten New York 5 pé adressen Tegeluddsvédgen 30 i Stockholm. Féreningen

har 9 hyresldgenheter och 53 bostadsrétter om totalt 2 542 kvm och 2 lokaler om 73 kvm.

Styrelsens sammansc’ittning

Joanna Messmer Ordforande
Susanna Lejeborg Ledamot
Per Linnér Ledamot
Joakim Niss Ledamot
Lisa Tegnér Ledamot
Kerstin Tillenius Ledamot
Ulrika Viberg Ledamot
Gustav Windell Ledamot

Alexander Toll Thorén Suppleant

Valberedning
Marcus Ahlstrom, Sofia Ekeryd, Ivan Sunara, Joanna Messmer.

Firmateckning
Firman tecknas av tva ordinarie styrelseledamoter i forening.

Revisorer

Carina Toresson Revisor Toresson Revision AB

Sammantrdden och styrelsemdten

Ordinarie foreningsstimma holls 2019-05-16. Styrelsen har under verksamhetsaret haft 11 protokollforda
sammantriaden, varav 1 konstituerande.
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Avtal med leverantorer

Ekonomisk forvaltning - Nabo/Hem och Fastighet AB

Teknisk forvaltning/fastighetsskotsel - Renab AB fram till 28 februari 2019
Teknisk forvaltning/fastighetsskotsel - SBC frdn och med 1 mars 2019
Hisservice - Hissgruppen AB

Stddning - Excellencia

Virme - Nordiq

Brandsékra - Brandskydd

Skadedjurssanering - Nomor

Fastigheten dr forsédkrad hos Trygg Hansa.

Ovrig verksamhetsinformation

Byggnaden pa Tegeluddsviagen 30, Stockholms kommun uppfordes 1943 och renoverades omfattande
1995/1996 da bl.a. fasad putsades, balkongricken renoverades, stammar byttes, nya kok- och badrum
installerades, taket lades om och nya elstigar med 3-fas el drogs in.

Nér nybildade Brf New York 5 6vertog fastigheten fran Svenska Bostidder 2008 var det alltsé fraga om en
byggnad i gott skick, vilket ocksa avspeglade sig i priset pa 85 mnkr, som i sin tur resulterande i en insats pa i
genomsnitt 34 413 kr/kvm bostadsyta. I kdpeskillingen ingick dock &dven den forhallandevis stora tomten, som
har ungefir lika stort taxeringsvirde som sjélva huset. Manga foreningar, bade dldre och nybildade, dger inte
den tomtmark som deras byggnad dr uppford pd och maste betala tomtréttsavgéld. Detta géller inte var
forening.

I samband med ombildningen visade det sig att denna var mojlig att genomfora med knappast mojliga marginal
eftersom endast ca tva tredjedelar av de gamla hyresgésterna ville kdpa och kunde fa 1an till insatsen. For att
finansiera kopet var dé foreningen tvungen att ta upp bankldn motsvarande insatsen for de 21 ldgenheter som
inledningsvis skulle forbli hyresritter. Dessutom behdvdes ytterligare 4 mnkr l&nas upp till lagfartskostnad,
foreningsbildning och en reparationsfond. Totalt 1dnade féreningen 39 mnkr av SBAB i samband med
bildandet.

Av foreningens 62 ldgenheter uppléts f.n. 53 med bostadsritt och 9 lagenheter dr fortfarande hyresritter. Det
finns dven 1 kéllarlokal som uthyrs som forrad.

Under aren sedan overtagandet 2008 har en rad forbéttringar, underhéll och fordndringar genomforts 1
fastigheten. Bland dessa kan ndmnas:

2019:

- Statusbesiktning av fastigheten

- Radonmétning och utredning

- Ny belysning i entrén

- Plantering av ny héck i tridgérden

- Oversyn och uppdatering av brand- och nédutgangsskyltar

- Hisservice
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2018:

- En ny underhdllsplan har tagits fram.

- En omfattande balkongbesiktning har genomforts.

- En cykelramp har monterats.

- Ventilationsfilter i ligenheter har bytts.

- Skadedjurssanering har paborjats samt serviceavtal uppréttats.
- Bokningssystem for uteplatsen/grillen har uppdaterats.

- Nya utemdbler har kopts in.

- Styrsystem i hissarna bytta.

- Tréd har fillts och gallrats.

2017:

- Totalrenovering av tvéttstugan.

- Installering av nytt inpasseringsystem till port och tvéttstuga

- Tradéack samt pergola har byggts i foreningen gemensamma tradgard.
- Tréd har fillts och gallrats.

2016:

- Under forsta halvéret genomfordes renovering och uppgradering av vara tva hissar till en kostnad av ca 300
000 kr.

- Ommalning av entrén till fastigheten, cykelrummet samt dorrkarmar.

- Brandoversyn har utforts samt brandvarnare och brandsldckare installerats i allmdnna utrymmen. Den gamla
rokluckan har ocksa bytts ut mot en ny.

Tidigare:
- Uppfraschning/mélning av samtliga balkonger under 2015.

- En inhdgnad tradgard med grill och sittplatser for de boende har anlagts i den stora del av tomten som
tidigare ndrmast var urskog och hundrastningsplats for allménheten.

- Ett stort arbete har genomforts med syfte att forbéttra husets virmesystem for att dirmed kunna uppnd bittre
virmekomfort och minskade uppvarmningskostnader. Radiatorer har monterats pa samtliga element och stora
delar av undercentralen &r utbytt.

- Ny huvudventil for inkommande vatten har bytts, d& den forra var i mycket déligt skick.
- Samtliga ytterfonster och balkongdorrar i fastigheten dr fornyade.

- Nytt energibesparande system for upplysning av trapphuset.

- Ommalning av trapphus och kéllarlokaler.

- Det gamla grovsoprummet och intilliggande forrad har byggts om till lagenhet som sedan sélts for 2,62 mnkr
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2014.
- En ny miljostation har byggts pa tomten.

- OVK-besiktning har genomforts, atgarder vidtagits och besiktningen dérefter godkdnd. Samma géller
energideklaration.

Ovanstdende forbattringar och investeringar i fastigheten, bedoms ha hojt fastighetsvérdet och dven vérdet pa
medlemmarnas bostadsritter. Ingen uppskrivning av anlaggningstillgdngarna vad géller byggnader och mark
har dock skett.

De ndrmaste dren kommer en balkongrenovering samt fasadunderhdll att genomforas. Utover detta forutses
inga storre underhalls- eller renoveringsbehov.

Under verksamhetséret har en workshop hallits med boende géllande gestaltning av foreningens mark pé
framsidan samt sa har en sommarfest och ett adventsmingel gemomforts med boende.

Styrelsens huvudmadl for foreningen

1. Foreningen ska ha en stark ekonomi, innebédrande hog soliditet och likviditet.

2. Foreningen ska amortera pa sina banklan i ungefér samma takt som motsvarar forsdljning av f.d.
hyresldgenheter.

3. Foreningens fastighet ska kontinuerligt underhéllas och forbéttras enligt underhéllsplan.

4. Medlemsavgiften ska héllas sa 14g som den ekonomiska situationen medger. Néar ekonomin sa tillater ska
medlemmarna premieras pa olika sitt.

Foreningens starka ekonomi och amortering i takt med forsdljning av hyresldgenheter:

Vad giller malet om stark ekonomi s uttrycks en organisations ekonomiska styrka framst i termer av soliditet
och likviditet eller forenklat uttryckt 1ang- respektive kortsiktig betalningsformaga. Soliditeten utvisar det egna
kapitalets andel av det totala kapitalet 1 organisationen. Hér har skett en kontinuerlig forbéttring sedan
foreningen bildats 2008 och soliditeten &r nu 84 %. Se flerarsoversikten nedan. Foreningen har mycket hog
soliditet.

Orsaken till den kontinuerliga 6kningen av soliditeten &r naturligtvis frimst de amorteringar som under &ren
gjorts pa foreningens ldneskuld, vilka i sin tur varit mdjliga genom vara forsiljningar av f.d. hyresldgenheter.
Inga f.d. hyresldgenheter saldes av foreningen 2015. Under 2016 séldes en hyresldgenhet for 3,4 mnkr och
under 2017 séldes ytterligare en hyresldgenhet salts for 3,15 mnkr. Under 2018 saldes tvé lagenheter for 3,9
respektive 2,3 mnkr. Inga f.d. hyresritter saldes under 2019.

Vid foreningens bildande 2008 uppgick lanen till 39 mnkr. Dérefter har amorterats enligt féljande: 2009 1
mnkr, 2010 3 mnkr, 2011 2 mnkr, 2012 2 mnkr, 2013 2 mnkr, 2014 med 3 mnkr, 2015 med 5 mnkr, 2016 med
ytterligare 3 mnkr amorterats. 2017 amorterades 2,5 mnkr.

Med gjorda amorteringar enligt ovan har drygt 50 % av foreningens laneskuld amorterats bara under 8 &r (2010
- 2018). Samtidigt aterstér ytterligare 9 hyresldgenheter som forr eller senare kan séljas till i nuvarande
marknadslédge vilket for nuvarande dr betydligt hdgre dn vad foreningen betalade for dessa ldgenheter 2008.
Dirmed finns alltsé ett betydande dolt kapital i féreningen som med nuvarande redovisningsregler inte
redovisas som en tillgadng i balansrdkningen.
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Foreningens skulder hos SBAB per kvm boendeyta uppgick vid starten 2008 till 15 342 kr/kvm och berdknas
efter hittills utférda amorteringar uppga till 5 785 kr/kvm.

Styrelsen anser det viktigt med hog likviditet sa att vi kan méta framtida underhéllsbehov, hdjda réntor och
oforutsedda kostnader i Gvrigt utan att detta kortsiktigt ska drabba medlemmarna eller genom att nya ldn
behover tas upp.

Sett Over de senaste dren sa har Kassa + Bank och amorteringar utvecklats enligt nedan:

Bokslutsér Kassa/ Bank  Beslutade extra amorteringar
2010 5,8 mnkr 3 mnkr
2011 6,0 mnkr 2 mnkr
2012 5,0 mnkr 2 mnkr
2013 7,5 mnkr 2 mnkr
2014 8,5 mnkr 3 mnkr
2015 3,6 mnkr 5 mnkr
2016 3,6 mnkr 3 mnkr
2017 2,9 mnkr 2,5 mnkr
2018 8,4 mnkr

2019 8,0 mnkr

S:a 22,5 mnkr

Ovanstdende dr beslutade extraamorteringar. Utover dessa har under &ren 16pande amorteringar utforts med 1
793 000 kr. Av de ursprungliga 1dnen 2008 pa 39 mnkr aterstar 14 707 000 kr. Ytterligare amortering pa 3 - 5
mnkr planeras for 2020. Styrelsen har valt att avvakta med extra amortering under 2019 pé grund av utredning
kring omfattningen av balkong- och fasadrenovering.

Varfor minusresultat i resultatrdkningen?

For 2018 redovisades ett resultat uppgéende till minus 1 250 000 kr. (2017 minus 1 059 000 kr, 2016 minus
510 000, 2015 minus 168 762 och 2014 minus 1 889 119 kr). Arets resultat (2019) exklusive avskrivningar ir
52 000 kr. Inklusive avskrivningar minus 369 000 kr.

Beskrivning av foreningens tidigare minusresultat. Det viktigaste skilet betrdffande vér forening dr att
inkomsterna frén salda f.d. hyresldgenheter inte far redovisas som en intikt i resultatrakningen. Ddremot har
utgifter for forséljning och renovering av dessa ldgenheter belastat kostnadssidan i resultatrdkningen, medan
forsdljningsbeloppet alltsé inte tagits upp som en intékt.

Det andra viktiga skalet till det stora redovisningsmissiga underskottet sedan 2014 &r att vi frdn och med detta
ar overgick till de s.k. K2-reglerna for drsredovisning. Detta innebér att investeringar i och underhall av
fastigheten togs upp till sin fulla kostnad i resultatrdkningen istéllet for att som tidigare ar periodiseras efter
berdknad forbrukningstid. For 2018 kostnadsfordes ddrmed drygt 1,1 mnkr omedelbart. Darutover gjorde
foreningen detta dr en avskrivning av materiella anldggningstillgdngar pa ytterligare ca 400 000 kr.

Under 2019 har foreningen varit forskonade fran storre reparationsinsatser.

Avskrivningar

Vi har ackumulerade avskrivningar for var byggnad pa 2 954 000 kr och fortsatter tills vidare med en
avskrivning baserad pa 120 ar fran husets anskaffningsér.
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Manadsavgift till foreningen

Manadsavgiften har varit oférdndrad sedan starten 2008 och nuvarande styrelse ser for nirvarande inget behov
av hojning. Det dr dock den styrelse som viljs pa arsstimman som har att ta stillning till &rsavgiftens storlek.

I realiteten har manadsavgiften sinkts i fast penningvirde, men framforallt genom att kostnaden for snabbt
bredband, kabel-TV utdver grundutbudet samt hemtelefoni sedan 2013 ingér i ménadsavgiften. Den tidigare
kostnaden for ett individuellt abonnemang av motsvarande slag torde vara 700 - 800 kr/mén

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid ridkenskapsérets borjan var 80 st. Tillkommande medlemmar under aret var 12 och
avgdende medlemmar under aret var 10. Vid ridkenskapsarets slut fanns det 82 medlemmar i féreningen. Det
har under éret skett 7 dverlatelser.

Flerarsoversikt

2019 2018 2017 2016
Nettoomséttning 1991 1779 2062 2120
Resultat efter fin. poster -369  -1667 -1059 -510
Soliditet, % 84 84 83 80
Arsavgift per kvm bostadsrittsyta, kr 601 586 595 599

Soliditet % definieras som: Justerat eget kapital / totalt kapital

Forindringar i eget kapital

Disp av foreg Disp av

2018-12-31 ars resultat  Ovriga poster 2019-12-31
Insatser 73314 - - 73314
Upplatelseavgifter 14 191 - - 14 191
Fond, yttre underhéll 604 - - 604
Balanserat resultat -7 190 -1 667 - -8 858
Arets resultat -1 667 1 667 -369 -369
Eget kapital 79 252 0 -369 78 882
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Resultatdisposition

Till foreningsstimmans forfogande stir foljande medel:
Balanserat resultat -8 858
Arets resultat -369
Totalt -9 227

Styrelsen foreslér att medlen disponeras enligt
foljande

Balanseras i ny rikning -9 227

Foreningens ekonomiska stillning 1 6vrigt framgar av foljande resultat- och balansrdkning samt noter.
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Resultatrakning

Rorelseintakter
Nettoomséttning
Rorelseintikter

Summa rorelseintiikter

Rorelsekostnader
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster
Rénteintdkter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

Arsredovisning 2019

2019-01-01-  2018-01-01 -
2019-12-31 2018-12-31

1991 1779
2 0
1993 1779
1518 -1789
115 -803
-166 317
421 421
2220 -3 330
226 -1551
13 8
-156 _124
143 -116
-369 -1 667
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Balansrikning

Tillgadngar
Anlaggningstillgingar

Materiella anléiggningstillgingar

Byggnad och mark
Markanldggningar

Summa materiella anliggningstillgangar

Summa anliggningstillgangar

Omsiittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar
Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsdittningstillgangar

Summa tillgangar

Not

10
11

12
13

10

Arsredovisning 2019

2019-12-31

85 649
283
85931

85 931

107
108

So o0
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H NN

8 130

2018-12-31

86 052
300
86 353

86 353

144
154

So (0 e]
N
(VN

8 389

94 742
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Balansrikning

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

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder
Skatteskulder
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Arsredovisning 2019

Not 2019-12-31  2018-12-31

87 505 87 505

604 604

88 109 88 109

-8 858 -7190

-369 -1 667

-9 227 -8 858

78 882 79 252

14 14707 14 848
14 707 14 848

83 83

131 278

4 12

12 7

15 242 263
472 642

94 061 94 742
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Noter

Not 1, Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen for Brf New York 5 har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens
allméinna rad 2016:10, arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intikter
Intékter bokfors i den period de avser oavsett nér betalning eller avisering skett.

Anléiggningstillgidngar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjirt dver den bedomda ekonomiska livslingden. Avskrivningstiden grundar sig pa
bedomd ekonomisk livsldngd av tillgéngen.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Byggnad 0,8 %
Fastighetsforbattringar 5-10 %
Markanldggningar 4%

Markvirdet &r inte foremal for avskrivning. Bestdende virdenedgang hanteras genom nedskrivning.
Foreningens finansiella anldggningstillgdngar virderas till anskaftningsvérde. I de fall tillgdngen pé
balansdagen har ett lagre virde dn anskaffningsvérdet sker nedskrivning till det lagre vérdet.

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

Foreningens fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingér i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att
beslut tagits pa foreningsstimma sker dverforing frén balanserat resultat till fond for yttre underhall och
redovisas som bundet eget kapital.

Fastighetsavgift och fastighetsskatt
Fastighetsskatten pd bostadsdelen bestar av en avgift pa 1 377 SEK per ldgenhet.
Fastighetsskatten utgdr med 1 % av géllande taxeringsvérde pé lokaler.

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

Not 2, Rorelseintikter 2019 2018
Hyresintékter, bostéder 586 624
Hyresintékter, lokaler 48 49
Intéktsreduktion 0 -218
Arsavgifter, bostider 1333 1299
Ovriga intikter 27 24
Summa 1993 1779

12
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Not 3, Fastighetsskotsel
Besiktning och service
Fastighetsskotsel

Stddning

Tradgérdsarbete

Ovrigt

Summa

Not 4, Reparationer
Reparationer
Summa

Not 5, Taxebundna kostnader
Fastighetsel

Sophdmtning

Uppvéirmning

Vatten

Summa

Not 6, Ovriga driftskostnader
Bredband

Fastighetsforsakringar
Fastighetsskatt

Kabel-TV

Sjalvrisker

Summa

Not 7, Ovriga externa kostnader
Forbrukningsmaterial

Juridiska kostnader

Kameral forvaltning
Konsultkostnader

Revisionsarvoden

Ovriga forvaltningskostnader
Summa

Arsredovisning 2019

2019

37
156
38

85
322

2019
123
123

2019

76
57
451
69
654

2019

25
104
85
205

419

2019

65

16
32
115

13

2018
23
47
50
23
27

170

2018
534
534

2018
77
63

444
68
652

2018
25
74
85

204
44
432

2018

54
60
23
662
803



Brf New York 5
769615-7226

Arsredovisning 2019

Not 8, Personalkostnader 2019
Loner, arbetare 0
Sociala avgifter 40
Styrelsearvoden 126
Summa 166
Not 9, Rintekostnader och liknande resultatposter 2019
Réntekostnader avseende skulder till kreditinstitut 156
Summa 156
Not 10, Byggnad och mark 2019-12-31
Ingiende ackumulerat anskaffningsvirde 88 586
Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 88 586
Ingiende ackumulerad avskrivning -2 533
Arets avskrivning -404
Utgdende ackumulerad avskrivning -2 937
Utgdende restviirde enligt plan 85 649
1 utgdende restvirde ingdar mark med 42 005
Taxeringsvirde

Taxeringsvarde byggnad 48 237
Taxeringsvirde mark 82 000
Summa 130 237
Not 11, Markanliggningar 2019
Ingiende ackumulerat anskaffningsvirde 437
Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 437
Ingiende ackumulerad avskrivning -137
Arets avskrivning -17
Utgdende ackumulerad avskrivning -154
Utgdende restviirde enligt plan 283
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2018

115

76
126
317

2018
124
124

2018-12-31

88 586

88 586

34181
59 000
93 181

2018

437
437
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Not 12, Ovriga fordringar
Skattekonto
Summa

Not 13, Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Bredband

Forsékringspremier

Forvaltning

Kabel-TV

Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa

Not 14, Skulder till kreditinstitut Réntedndringsdag
SBAB 2020-03-13
SBAB 2020-01-17

Summa

Varav amorteras inom 12 manader

Not 15, Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Beriknat revisionsarvode

El

Forutbetalda avgifter/hyror

Uppvéirmning

Utgiftsrantor

Vatten

Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa

Not 16, Stillda sikerheter

Totalt uttagna pantbrev
Summa

15
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2019-12-31 2018-12-31
3 1
3 1
2019-12-31 2018-12-31
6 6
32 31
0 16
51 51
18 40
107 144
Réntesats Skuld Skuld
2019-12-31 2019-12-31 2018-12-31
1,03 % 7317 7 375
0,93 % 7 472 7 556
14 789 14 931
83
2019-12-31 2018-12-31
16 16
10 11
127 165
60 60
12 10
12 0
6 0
242 263
2019-12-31 2018-12-31
39 000 39 000
39 000 39000
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