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Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

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

Féreningens fastighet, Ekstubben 1 i
Stockholms kommun férvarvades 2010-02-04.

Foreningens fastighet bestar av ett
flerbostadshus pa adress Aminnesviagen 19 i
Stockholm. Fastigheten byggdes 1935 och har
vardear 1935.

Tomt finns till fastigheten da foreningen ager
marken.

Den totala byggnadsytan uppgar till 903 kvm,
varav 854 kvm utgor ligenhetsyta och 49 kvm
lokalyta. | féreningen finns 6 parkeringsplatser.
Foreningen hyr ut parkeringar till de boende
men hyr dven ut parkeringar externt.

Lagenhetsfordelning
6 st 1 rum och kok
3 st 2 rum och kok
1 st 3 rum och kok
2 st 4 rum och kok
1 st 5 rum och kok

Av dessa ldgenheter ar 12 upplatna med
bostadsratt och 1 med hyresratt.

Forsdkring till fullvarde har féreningen tecknat
hos Stockholms Stads Brandforsakringskontor.
| avtalet ingar styrelseansvarsforsakring.

Underhdllsplan avser foreningen att ta fram.

313

Tidigare drs genomforda atgdrder Ar

Ny varmepump 2017
Inkop grasklippare 2016
Nedtagning trad 2015
Plantering 2014
Byte cirkulationspump och elpatron 2014
Trapphus, malning, el 2011-2012
Tvattstuga 2011-2012
Stambyte 2011-2012
Drénering 2011
Gardsplanering 2011

Ekonomisk férvaltning har féreningen genom
avtal tecknat med Férvaltning i Ostersund AB.

Bostadsrdttsféreningen registrerades
1998-03-24 hos Bolagsverket och féreningens
ekonomiska plan registrerades 2009-06-03.
Foreningens nuvarande géllande stadgar
registrerades 2019-02-16. Styrelsen har sitt
séite i Stockholm.

Féreningens skattemdssiga status ar att betrakta
som ett dkta privatbostadsforetag.

Medlemsinformation

Antlet medlemmar i foéreningen uppgick vid
arets borjan till 15 st. Antalet nytillkomna
medlemmar under aret &r 2. Antalet
medlemmar som uttratt under aret ar 1.
Medlemsantalet i foreningen vid arets slut ar
16. Under aret har 1 6verlatelse skett och O
upplatelser fran hyresratt till bostadsratt.
Foreningen har vid arets slut 1 bostads-
hyresgast.

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras kdparen en
Overlatelseavgift pa f n 1 183 kr.
Pantsittningsavgift debiteras képaren med f n
473 kr.
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Styrelsen har sedan ordinarie foreningsstamma,
2019-04-11 och darmed paféljande styrelse-
konstituering haft féljande sammansattning:

Bo Nordén ledamot/ordf
Anna-Maria Hallberg ledamot
Jana Soderbeg ledamot
Jeanette Walldén ledamot
Camilla Svensson suppleant

Till revisor har Karin Ljungkvist valts.

Valberedningen bestar av Gunn Berglund och
Hanna Wilkinsson varav den férstnamnde ar
sammankallande.

Styrelsesammantrdden som protokollforts
under aret har uppgétt till 8 st. Huvudsyfte har
varit den kontinuerliga férvaltning av
féreningens fastighet. Féreningens firma har
tecknats av tva ledamater i forening.

Handelser under rakenskapsaret

Nya stadgar har antagits av Arsstamman.
Styrelsen har framst fokuserat pa férvalt-
ningsarbeten som har utforts under aret.
Cykelstall samt robotgrasklippare har
installerats. Alla ytterfonster har kittats om och
kommer att malas under 2020.

Process om ny ytterdorr till medlem har
avslutats. Behovsanalys foér framtagandet av
underhallsplan av kommande renoveringar av
bla fonster utvandigt, balkonger pa fastigheten
samt ny ingangsdorr. OVK-besiktning utfort
utan anmarkningar. Radonmatning genomfort
med atgirdsplan for 2020. Markarbeten
genomfort som garantitjanst av Stockholm Gas
pga att utebelysningen ej fungerade efter
gravarbeten vid gaslackaget sommaren 2018.
Parkeringspolicy med avgifter har uppdaterats
2019-01-01. Anlitat extern hjalp for styrelsens
arbetsuppgifter fram till 07/19.
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Foreningens arliga gemensamma staddagar, var
och host, har haft god uppslutning.

Foreningens resultat for ar 2019 &r en forlust.
Resultatet dr samre dn 2018 vilket till storsta
delen beror pa 6kade kostnader for yttre
skotsel och konsultarvoden.

Foreningens enskilt storsta kostnadspost ar
rantekostnaden och den har under ar 2019
6kat nagot vilket beror pa hogre rantenivaer.

| resultatet for ar 2019 ingar avskrivningar som
ar en bokforingsmassig vardeminskning av
féreningens fastighet och den posten paverkar
inte féreningens likviditet.

Tittar man pa foreningens likviditetsflode som
aven innefattar investeringar samt l1an och
upplatelser har féreningen ett negativt
kassaflode.

Arsavgifterna har under aret varit oférandrade
och i samband med budgetarbetet infor ar
2020 beslutade féreningen om fortsatt
ofdrandrade avgifter.

Planerat underhdllsbehov av féreningens
fastighet berdknas till 200 Kkr, se nedan. Till
det planerade underhallet samlas medel via
arlig avsattning till foreningens yttre
underhallsfond med minst 0,3 % av
taxeringsvardet pa fastigheten. Fonden for
yttre underhall redovisas under bundet eget
kapital i balansrakningen.

Planerad dtgdrd Ar Kostnad/Kkr.
Ny port 2020 100
Plantering av hack 2020 100

som
avgransning
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Forandring Eget kapital

Inbetalda Balanserat Arets
insatser Yitre fona resultat resultat
Belopp vid arets ingang 20673 612 418370 -1814869 101854 19 378967
Resultatdisp enl stimma:
Avsattning till yttre fond 66171 -66 171
lanspraktagande yttre fond
Balanseras i ny rdakning 101854  -101854
Arets resultat 4121910  -121910
Belopp vid arets utgéng 20 673 612 484541 -1779 186 -121910 19 257 057

Flerarsoversikt

2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning, Kkr 794 845 781 789 778
Resultat efter finansiella poster, Kkr -122 102 4 9 -134
Soliditet, % 65,0 65,0 64,7 65,0 65,0
Sg:t‘;g“ssr';itttts';gtirifvgiﬂ per kv 734 734 726 699 699
Lan per kvm bostadsrattsyta, kr 12 571 12648 12725 12 802 12 879
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 25 366 25 366 25 366 25 366 25 366
Genomsnittlig skuldrinta, % * 1,25 1,11 1,71 1,77 1,98
Fastighetens belaningsgrad, % ** 35,6 35,5 35,4 35,3 35,2

* Genomsnittlig skuldrinta definieras som bokférd kostnad fér laneréntor i forhallande till genomsnittliga fastighetslan.
** Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i férhallande till fastighetens bokforda vérde.

Resultatdisposition

Forslag till behandling av féreningens resultat:

Balanserat resultat -1779 186

Arets resultat . -121 910
-1 901 096

Styrelsen foreslar att:

Till yttre fond avsatts 66 171

| ny rékning 6verfores -1 967 267
-1 901 096

Betriffande féreningens resultat och stillning i 8vrigt hanvisas till efterfoljande resultat- och balans-
rakning, kassaflddesanalys samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dar ej annat anges.
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Forandring Eget kapital

e arstende, SR o

Belopp vid arets ingang 20 673 612 418370 -1814 869 101854 19378967
Resultatdisp enl stamma:

Avsiattning till yttre fond 66171 -66 171

lanspraktagande yttre fond

Balanseras i ny rakning 101854  -101854
Arets resultat 4121910  -121910
Belopp vid drets utgang 20 673 612 484541 -1779 186 -121910 19257057

Flerarsoversikt

2018

Nettoomsattning, Kkr 794 845 781 789 778
Resultat efter finansiella poster, Kkr -122 102 4 9 -134
Soliditet, % 65,0 65,0 64,7 65,0 65,0

Genomsnittlig arsavgift per kvm

bostadsrattsyta, kr i s 26 68 88
Lan per kvm bostadsrattsyta, kr 12 571 12 648 12725 12 802 12 879
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 25 366 25 366 25 366 25 366 25 366
Genomsnittlig skuldranta, % * 1,25 1,11 1,71 1,77 1,98
Fastighetens belaningsgrad, % ** 35,6 35,5 35,4 35,3 35,2

* Genomshnittlig skuldrinta definieras soim bokfoid kostnad for lanerantor i fémananac Uil ginoinsiitiiga fastighctsian.

** Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i férhallande till fastighetens bokférda vérde.

Resultatdisposition

Forslag till behandling av féreningens resultat:

Balanserat resultat -1779 186

Arets resultat -121 910
-1 901 096

Styrelsen foresiar att.

Till yttre fond avsatts 66171

| ny rdkning dverfores -1 967 267
-1 901 096

Betraffande foreningens resultat och stillning i Gvrigh hanvicas Hill ~f=
rakning, kassaflédesanalys samt noter. Alla helopn uttrycke i cver
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RESULTATRAKNING

Rorelsens intakter m.m.
Arsavgifter och hyresintikter
Ovriga rorelseintikter

Summa rorelsens intakter m.m.

Rorelsens kostnader

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rantekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

6/13

2019-01-01
Not 2019-12-31

2 793 688
0

793 688

w

-399 119
4 -104 216
-22 632

-261 194

=787 161

6527

-128 437

-128 437

-121 910

-121 910

2018-01-01
2018-12-31

833 326
11875

845 201

-313 416
-52 090
-990

-261 194

-627 690

217 511

-115 657

-115 657

101 854

101 854
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BALANSRAKNING 2019-12-31 2018-12-31

Not
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 5 28 760 653 29 021 847
Summa materiella anldggningstillgangar 28760 653 29 021 847
Summa anliggningstillgangar 28 760 653 29 021 847
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 0 4 356
Ovriga fordringar 8 483 8023
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 6 10 108 28 226
Summa kortfristiga fordringar 18 591 40 605
Kassa och bank 855 996 729 299
Summa omsittningstillgangar 874 587 769 904

SUMMA TILLGANGAR 29 635 240 29791751
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser
Yttre fond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristiga skulder

Leverantorsskulder
Aktuell skatteskuld
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

8/13

2019-12-31

20 673 612
484 541

21158 153

-1779 186
-121 910

-1 901 096

19 257 057

10 182 293

10 182 293

62760
-10 644
2272
13 542
127 960

195 890

29 635 240

2018-12-31

20 673 612
418 370

21091982

-1814 869
101 854

-1713015

19 378 967

10 245 053

10 245 053

62760
34 373
1957
885
67756

167 731

29791751
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KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat
Avskrivningar

Erlagd ranta

Kassaflode fran den lépande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av leverantdrsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder
Kassaflode fran den l6pande verksamheten
Finansieringsverksamheten

Amortering langfristiga 1an

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Fériandring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

913

2019-01-01
2019-12-31

6527
261194

-128 437

139 284

4 356
17 658
-45 017
73176

2018-01-01
2018-12-31

217 511
261194
-115 657

189 457

-62 760

363 048

-1956
3169
-16 537
-11 359

336 365

-62 760

-62760

126 697
729 299

855996

-62 760

273 605
455 695

729 299
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper
Redovisningen ar upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i
mindre foretag.Principerna ar oférindrade jamfort med féregdende ar.

Virderingsprinciper m.m.

Tillgangar, avsittningar och skulder har virderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Materiella anldggningstillgdangar

Materiella anliggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde med avdrag fér ackumulerad
virdeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjért dver tillgangarnas
nyttjandeperiod.

Byggnader 1 %
Fastighetsforbattringar 2-5 %
Markanlaggningar 5 %

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

Fastighetsskatt/Fastighetsavgift

Féreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift for bostadsdelen som antingen ar ett fast
belopp per ligenhet eller 0,3 % av taxeringsvérdet for bostadsdelen. Det ldgsta av dessa varden utgor
féreningens fastighetsavgift som for rakenskapsaret ar 1 377 kr per ldgenhet. For lokaler betalar foreningen
en statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet pa lokaldelen.

Fond for yttre underhdll

Enligt bokforingsnamndens allminna rad, ska reservering for framtida underhall redovisas under bundet
eget kapital. Avsittning till fonden sker, utifran féreningens stadgar, genom en arlig omféring mellan fritt
och bundet eget kapital. lanspraktagande av fonden for planerat underhall sker pa samma satt.

Intdktsredovisning
Inkomsten redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhallas.
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NOTER

Noter till resultatrdkningen

Not 2

Not 3

Not 4

Arsavgifter och hyresintakter

Arsavgifter

Hyresintakter bostader
Hyresintakter lokaler
Hyresintikter parkering

Kabel TV

Ovriga intakter och ersittningar

Summa arsavgifter och hyresintakter
Driftkostnader

Stad/snorojning
Fastighetsel

Gas

Vatten/avlopp
Sophantering
Reparation/underhall
Ovriga kostnader
Forsakring
Fastighetsskatt
Summa driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Ekonomisk forvaltning
Revisionsarvode
Konsultarvoden
Ovriga kostnader

Summa 6vriga externa kostnader

Noter till balansrdkningen

Not 5

Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvérde

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat varde

Redovisat virde byggnader

Redovisat virde markanldaggningar
Redovisat varde mark

Summa redovisat varde

Taxeringsvdrde

Taxeringsvirdet for foreningens fastigheter:
varav byggnader:

11113

2019

598 416
53 988
57 552
47 740
33924

2068

793 688

2019

26 345
116 176
5136
24 512
5785
73 693
102 766
18 575
26131
399 119

2019

32680
10 000
30440

31096

104 216

2019-12-31

31068124

31068 124

-2046 277
-261 194

-2 307 471
28 760 653

14 270 186
119 423

14 371 044

28 760 653

28 823 000
12 836 000

2018

598 416
53988
88 200
37 660
33924

33013

845 201

2018

29789
102 976
7819
24197
10444
40 397
55496
18 347

23 951

313416

2018

38 202
0
0

13 888

52090

2018-12-31

31068 124

31068 124

-1785 083
-261 194

-2 046 277

29021 847

14 521 067
129736

14 371 044

29 021 847

22 057 000
10 046 000
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NOTER

Not 6

Not 7

Not 8

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2019-12-31 2018-12-31
Férutbetald kostnad ekonomisk férvaltning 8 375 8170
Forutbetald forsakringspremie 1733 20 056
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter 10 108 28 226
Langfristiga skulder 2019-12-31 2018-12-31
Amortering inom 1 ar 62760 62760
Amortering inom 2 till 5 ar 251 040 251040
Amortering efter 5 ar 9 805 733 9 931 253
Summa langfristiga skulder 10 182 293 10 245 053
Kreditgivare Villkorsandring Ranta%  Amortering Skuld per

2020 2019-12-31
SEB 2022-12-28 1,45 2537051
SEB 2020-12-28 143 62 760 2770951
SEB 2021-12-28 1,28 2537 051
SEB 2020-12-28 1,13 2 200 000
SEB 2020-01-28 1,38 200 000
Summa 62760 10 245 053
Avgar kortfristig del 62760
Summa langfristiga skulder 10 182 293
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda arsavgifter och hyresintakter 60 709 45916
Upplupna réantekostnader 721 1349
Upplupna styrelse revisionskostnader 5000 0
Upplupna driftskostnader 61 530 20491
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intakter 127 960 67 756

12/13
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NOTER

Ovriga noter

Not 9  Skulder for vilka sikerheter stillts 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 10 611 153 10 611 153
Summa stillda sikerheter 10 611 153 10 611 153
Stockholm 2020-
/)O’/&(/V 7"“’\ / ~ £ /’”/flf
Bo Norden - Anna Maria Hallberg /

ﬁ (//Jf, ({/

ana Soderberg

Min revisionsberittelse har lamnats den"? O/é/ 2020.

‘ 1 u
\K{agng Bjﬂ.ng}évist ’: >

Jeanette Walldén
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REVISIONSBERATTELSE

Till Féreningsstimman i Bostadsrittsforeningen Ekstubben 1 den 11 mayj
2020

Undertecknad har granskat arsredovisningen och rikenskaperna samt styrelsens
forvaltning i Bostadsrittsforeningen Ekstubben 1 for rikenskapsaret den 1 januari
till och med den 31 december 2019. Det ir styrelsen som har ansvaret for riken-
skapshandlingarna och forvaltningen och for att drsredovisningslagen tillimpas vid
uppréttandet av drsredovisningen. Mitt ansvar #r att pa grundval av min revision
uttala mig om drsredovisningen och forvaltningen.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebir att
jag planerat och genomfort revisionen for att med hog men inte absolut sékerhet
forsékra mig om att arsredovisningen inte innehaller vésentliga felaktigheter. En
revision innefattar att granska ett urval underlag for belopp och annan information
i rékenskapshandlingarna. I en revision ingér ocksa att préva redovisningsprincip-
erna och styrelsens tillimpning av dem samt att bedéma de betydelsefulla upp-
skattningar som styrelsen gjort nir de l4tit uppritta arsredovisningen samt utvirdera
den samlade informationen i &rsredovisningen. Som underlag for for mitt uttalande
om ansvarsfrihet har jag granskat vésentliga beslut, atgirder och forhallanden i
foreningen for att kunna bedoma om styrelseledamot dr erséttningsskyldig mot
foreningen. Jag har &ven granskat om négon styrelseledamot pa annat sétt handlat i
strid med bostadsrittslagen, drsredovisningslagen eller féreningens stadgar. Jag
anser att min revision ger mig rimlig grund f6r mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med bostadsrittslagen/redovisningslagen
och ger en réttvisande bild av foreningens resultat och stillning i enlighet med god
redovisningssed i Sverige. Forvaltningsberittelsen 4r forenlig med arsredovisning-
ens Ovriga delar.

Jag tillstyrker att foreningsstimman faststller resultatrikningen och balansrik-
ningen for foreningen och gér de dispositioner som framgér av forslag i forvalt-
ningsberéttelsen samt beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapsaret
2019.

Stockholm den 20 april 2020

AOL ¢ <t L <A
KarinCL}'ﬁgkvistjr,\\ A

Foreningens revis



