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Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Féreningen har till &andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att
i féreningens hus upplata bostadsligenheter
under nyttjanderatt och utan tidsbegrinsning.
Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i
anslutning till féreningens hus, om marken ska
anvandas som komplement till bostadsldgenhet
eller lokal.

Fareningens fastighet, Pilen 32 i Stockholms
kommun férvdrvades 2004-06-01.

Foreningens fastighet bestar av tva
flerbostads-hus pa adress Gamla Brogatan 25
och Klara Norra Kyrkogatan 17-19.
Fastigheten byggdes 1745/1989 och har
vardear 1989,

Tomtrattsavtal finns till fastigheten Pilen 32 da
féreningen inte 4ger marken utan hyr den av
Stockholms kommun via tomtritt. Den arliga
avgalden for tomtratten 4r from 2018-10-01,
1 251 Kkr, dock med en nedséttning de férsta
fyra ren. For perioden 20-10-01-21-09-30 &r
avgdlden 1 171 Kkr. Fér perioden 21-10-01-
22-09-30 hojs det till 1 211 Kkr.

Den totala byggnadsytan uppgar till 2 316 kvm,
varav 1 719 kvm utgor lagenhetsyta och 597
kvm lokalyta. | féreningen finns 15

garage.

Lagenhetsférdelning
4 st 1 rum och kék
5 st 2 rum och kék
3 st 3 rum och kok
8 st 4 rum och kok

Av dessa ldgenheter dr samtliga upplatna med
bostadsritt.

Foreningen har 4 uthyrda lokaler.

Foéreningen ar frivilligt momsregistrerad
avseende verksamhetslokaler.

315

Forsdkring till fullvarde har féreningen tecknat
hos Stockholms Stads Brandférsikringskontor.
| avtalet ingar styrelseférsikring.

Tidigare drs genomférda dtgdrder Ar
Div. underhall 2012/14
Installation led belysning 2015
trapphus

Renovering tvittstuga 2015
Inst. flaktmotorer till ventilation 2015
Maining tak Klara Norra 17 2015
Led belysning Kiara Norra 17 2016
Tvattstuga och hissar 2016
Flidktmotor 2016
Porten Klara Norra 17 2016
Relining avloppsstammar 2017
Stamspolning 2018
Flaktmotorer Klara Norra Kyrkog. 2018
Tatning av garden 2018
Byte av armaturer 2019

Férvaltningsavtal avseende teknisk férvaltning
och fastighetsské&tsel har féreningen tecknat
med Fastighetsdgarna. Fér den ekonomiska
férvaltningen har féreningen avtal tecknat med
Simpleko AB.

Bostadsrdttsforeningen registrerades
2003-10-24 hos Bolagsverket och féreningens
ekonomiska plan registrerades 2014-06-08,
Féreningens nuvarande gillande stadgar
registrerades 2005-08-10. Styreisen har sitt
sdte i Stockholms l&n.

Fareningens skatteméissiga status &r att betrakta
som ett dkta privatbostadsféretag.

Foreningen ar idag medlemmar i
Fastighetsdgarna.
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Medlemsinformation

Antalet medlemmar i féreningen uppgick vid
arets borjan till 32. Nytillkomna medlemmar
under aret dr 0. Antalet medlemmar som uttrétt
under aret dr 0. Medlemsantalet i féreningen
vid arets slut ar 32 och under aret har inga
Sverlatelser skett.

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras képaren en
overlatelseavgift pa f n 1 190 kr.
Pantsattningsavgift debiteras kdparen med f n
476 kr.

Styrelsen har sedan ordinarie féreningsstamma,
2020-05-11 och dirmed paféljande styrelse-
konstituering haft féljande sammansattning:

Magdalena Ranhem ledamot/ordf.

Ola Samuelsson ledamot/sekr.
Nikias Ahlsén ledamot/kassor
Charlotte Fohlin ledamot/vice
kassor

Dominique Goy ledamot/ vice ordf
Hakan Arvidsson ledamot

Isabelle Goy suppleant
Konstantin Kiratsopoulos suppleant

Till revisor har Anders Ostlund vaits och som
revisorssuppleant Anders Karlsson valts.

Valberedningen bestar av Susanna Axelsson och
Fredrik Bedoire.

Styrelsesammantrdden som protokollférts
under aret har uppgatt till 9 st. Dessa ingar i
arbete med den kontinuerliga forvaltning av
foreningens fastighet som styrelsen under aret
arbetar med. Féreningens firma har tecknats av
tva ledamoter i forening.

Handelser under rakenskapsaret

Féreningens resultat fér ar 2020 ar -227 Kkr,
vilket kan jamféras med resultatet fér ar 2019
som var -168 Kkr.

Foreningens enskilt storsta kostnadspost ar
tomtrittsavgilden. Férutom reparationer och
underhall dr sedan rintekostnaden och
kostnaden foér fjarrvirme andra stora
kostnadsposter fér foreningen.

Rintekostnaden har under &r 2020 minskat och
fijgrrvdrmen har minskat nagot.
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| resultatet ingar avskrivningar vilket ar en
hokféringsmassig vardeminskning av
féreningens fastighet och den posten paverkar
inte féreningens likviditet.

Tittar man pa féreningens likviditetsfidde som
daremot dven innefattar investeringar samt
finansieringsdelen i form av l&n och upplatelser
har féreningen ett negativt kassafléde. |
kassaflédesanalysen terfinns mer information
om arets likviditetsflode.

Arsavgifterna har varit oféréndrade fran 2014
och i samband med budgetarbetet infor &r
2020 beslutade styrelsen att ligga kvar pa
samma avgiftsniva.

Oplanerade handelser

Stopp i aviopp

En av vara hyresgaster har fortsatt erfarit flera
stopp i aviopp vilka fatt avhjdlpas med hjdip av
spolbil och tillfélliga 16sningar. Under 2021
kommer detta problem atgérdas permanent.

Lépande forvaltning

Uppdaterad serviceinstruktion

Som en foljd av att det ratt oklarheter kring
tidigare instruktion och nummer har en ny
utfardats.

Upprittande av epostlista och nyhetsbrev
Som komplement till utskrift och anslag av
viktig information har styrelsen sammanstallt
en epostlista fér nyheter och liknande.

Under aret har styrelsen dkat informationen till
medlemmarna genom epost vilket vi tror har
uppskattats och underlattat.

Ekonomisk forvaltning

Langsiktig ekonomisk plan

Styrelsen har arbetat fram en plan som
langsiktigt kommer bidra till att férbattra
balansrakningen och att sdkerstélla rimliga
avgiftsnivaer. En del av denna plan &r att se till
att bruksvirdet pa féreningens lagenheter
speglar faktiskt skick. Under aret har
medlemmarna svarat pa en enkat som syftar till
att skapa underlag s3 att vi kan bedéma om
bruksvirdet kan hojas.
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Marknadsanpassning hyror
Som en del i en langsiktigt ekonomisk plan

ingar att se éver hur vi kan marknadsanpassa
hyrorna i gatuplan. Under aret har det
genomfdrts férhandlingar och tecknas nya avtal
i linje med de ambitioner som uttrycktes pa
férra arets stamma.

Forandring Eget kapital

Inbetalda

insatser

Upplatelse-
avgifter

Planerat underhdllsbehov

Till det planerade underhallet samlas medel via
arlig avsattning till féreningens yttre under-
hallsfond med minst 0,3 % av taxeringsvérdet
pa fastigheten. Fonden fér yttre underhall
redovisas under bundet eget kapital i balans-
rakningen. De enskilt stérsta atgirderna som
planeras framgar nedan.

Kostnad

Planerad dtgard Ar TKkr.

2021

Avsluta relining av avioppet

Arets
resuitat

EIENA

Yttre fond resultat

Totalt

Belopp vid arets inging 36 697 942 585222 1191728 -5067461 -167730 33239701
Resultatdisp enl stimma:

Avsittning till yttre fond 306 600 -306 600

Balanseras i ny rikning -167730 167730
Arets resultat -226 845 -226 845
Belopp vid arets utgang 36 697 942 585222 1498328 -5541791 -226845 33012856
Flerarséversikt

2020 2019 2018 2017 2016

Nettoomséttning, Kkr 3295 3278 3267 3208 3210
Resultat efter finansiella poster, Kkr -227 -168 -157 -719 -211
Soliditet, % 68,9 69,0 68,5 69.0 69,6
Genomsnittlig drsavgift per kvm bostadsrittsyta, kr 779 779 779 779 779
Lan per kvm bostadsrittsyta, kr 8 245 8275 8 328 8379 8 425
Insats per kvm bostadsrittsyta, kr 21 348 21 348 21 348 21 348 21348
Genomsnittlig skuldrinta, % * 1,19 1,40 1,07 1,45 1,86
Fastighetens belaningsgrad, % ** 30,1 30,0 30,1 30,1 30,1

* Genomsnittlig skuldrénta definieras som bokfard kostnad for lanerdntor i forhallande till genomsnittliga fastighetslan.

** Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i forhallande till fastighetens bokférda virde.
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Resultatdisposition

Forslag till behandling av féreningens resultat:

Balanserat resultat -5541791

Arets resultat -226 845
-5768 636

Styrelsen foéreslar att:

Till yttre fond avsétts 306 600

I ny rakning 6verféres -6 075236
-5768 636

Betréffande féreningens resultat och stéllning i dvrigt hinvisas till efterféljande resultat- och balansrikning,
kassaflodesanalys samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dér ej annat anges.
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RESULTATRAKNING

Rérelsens intidkter m.m.
Arsavgifter och hyresintikter
Ovriga rorelseintikter

Summa rérelsens intikter m.m.

Rérelsens kostnader
Driftkostnader
Ovriga externa kostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstiligdngar

Summa rérelsens kostnader

Rérelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Réntekostnader

Summa finansiella poster

Resuitat efter finansiella poster

Arets resultat

715

Not

o]

S

2020-01-01
2020-12-31

3259312
36 000

3295312

-2 888 650
-166 022
-297 010

-3351682

-56 370

-170 475
-170 475

-226 845

-226 845

2019-01-01
2019-12-31

3241 643
36 000

3277 643

-2 865 381
-79 084
-298 876
-3243 341
34 302
-202 032
-202 032

-167 730

-167 730
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anlaggningstiligangar

Materielia anlaggningstillgangar
Byggnader och mark
Inventarier och installationer

Summa materiella anldggningstillgngar

Summa anlaggningstiligangar
Omsattningstiligangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Summa omsittningstiligangar

SUMMA TILLGANGAR

8/15

Not

2020-12-31

47 008 883
109 384

47118 267

47 118 267

58 707
57 815
275727
392 249

412700

804 949

47 923 216

2019-12-31

47 288 680
126597
47 415277

47 415 277

0
57 815
265 151

322 966
441 620

764 586

48 179 863
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Fond fér 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 skulder

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

9/15

Not

10

2020-12-31

37 283 164

1498 328

38 781 492

-5541791
-226 845

-5768 636

33012856

5581817
60 000

5641817

8590 812
88 993
1040
84795
502 903

9 268 543

47 923 216

2019-12-31

37 283 164
1191728

38474892

-5067 461
-167 730

-5235191

33239701

14 138 169
60 000

14 198 169

85960
189 625
38797
67 512

360099

741993

48 179 863
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KASSAFLODESANALYS

Den i6pande verksamheten
Rérelseresultat

Justeringar for avskrivningar
Erlagd rinta

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fére forandringar av rorelsekapital

Kassafléde fran férandringar av rorelsekapital
Minskning(+)/ékning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/ kning(+) av leverantérsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering langfristiga 13n

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Férandring av likvida medel
Likvida medel vid arets bdrjan

Likvida medel vid arets slut

1015

2020-01-01
2020-12-31

-56 370
297 010

-170 475

70 165

-58 707
-1057¢
-100 632
122 330

22580

-51 500

-51 500

-28 920
441 620

412700

2019-01-01
2019-12-31

34 302
298 876
-202 032

131 146

14 350
-10 320
-196 133
-142121

-203 078

-92 445

-92 445

-295 523
737 143

441 620
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokfgringsnimndens allmanna rad
(BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre féretag.

Redovisningsprinciperna dr ofdrandrade i jamférelse med féregaende ar forutom den delen av féreningens
langfristiga skulder som ar foremal for omférhandling inom 12 manader fran rakenskapsarets utgang. Dessa
redovisas fr.o.m. 2020 som kortfristig skuld. Jdmforelsearets siffror har inte rdknats om.

Virderingsprinciper m.m.
Tillgdngar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvdrden om inget annat anges nedan.

Materiella anldggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerad vardeminskning
och eventuella nedskrivningar. Tillgdngarna skrivs av linjart éver tillgdngarnas nyttjandeperiod.

Byggnad 200 ar 0,5%
Fastighetsforbattringar 8-20 4r 5-25%
Inventarier 5 ar 20%

Installationer 25 ar 4%

Finansiella instrument

Revisorernas branschorganisation, FAR har kommit med ett uttalande, RevU 18, som syftar till att fa en
enhetlig praxis vad giller redovisning av 1an i bostadsrattsféreningar. Skulder som forfaller tilt betalning
alternativt villkorsdndras nastkommande rakenskapsar ska redovisas som kortfristiga i sin helhet oavsett om
syftet &r att lanen ska férldngas under méanga ar framover eller ej.

Fastighetsskatt/Fastighetsavgift

Féreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift fér bostadsdelen som antingen &r ett fast
belopp per ldgenhet eller 0,3 % av taxeringsvardet for bostadsdelen. Det ligsta av dessa virden utgér
féreningens fastighetsavgift som for rakenskapsaret dr 1 429 kr per ldgenhet. Fér lokaler betalar féreningen
en statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet pa lokaldelen.

Yttre fond

Enligt bokfdringsndmndens allménna rad, ska reservering fér framtida underhill redovisas under bundet eget
kapital. Avsattning till fonden sker, utifran féreningens stadgar, genom en érlig omféring mellan fritt och
bundet eget kapital.lanspraktagande av fonden fér planerat underhill sker p3 samma satt.

Noter till resultatrakningen

Not2 Arsavgifter och hyresintikter 2020 2019
Arsavgifter bostadsratt 1339 692 1339 692
Hyresintakter lokaler 1517582 1491005
Hyresintakter garage och p-plats 320 150 329 350
Fastighetsskatt lokaler 70 486 74 402
Ovriga hyresintikter 11402 7194
Summa arsavgifter och hyresintikter 3259312 3241643
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NOTER

Not3  Ovriga rérelseintskter

Ovriga ersittningar och intikter moms
Summa Svriga rorelseintikter

Not4 Driftkostnader

Fastighetsskotsel

Stdd och entremattor
Fastighetsskatt/avgift
Reparationer och underhall
Tomtrattsavgild
Fjarrvdrme

El

Vatten och Sophamtning

Gemensamhetsanldggningar

Férsakringspremie

Bredband/Stadsnit och Kabel TV

Ovriga driftkostnader
Summa driftkostnader

Not5 Ovriga externa kostnader

Ekonomisk férvaltning
Avgift brf-organisation
Bankkostnader

Styrelse- och medlemsméten

Telefon
Ovriga externa kostnader

Summa &vriga externa kostnader

12115

2020

36 000
36 000

2020

9875
70839
370580
355548
999 375
398 352
119 866
230 829
174 607
29742
84434

44 603

2 888 650

2020

52 349
4961
4947

0
5102
98 663

166 022

2019

36000
36000

2019

9 654
68 806
369 540
263754
959 650
466 806
134353
212753
218 600
29 289
82732
49 444
2 865 381

2019

51961
4921
7 366
6 600
6 225
2011

79 084
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NOTER

Noter till balansrikningen

Not6 Byggnader och mark

Not 7

Ingdende anskaffningsvirde

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Redovisat védrde byggnader
Bokfort varde fastighetsférbattringar

Summa redovisat virde

Taxeringsvdrde
Taxeringsvérde for féreningens fastighet:
varav byggnader:

Inventarier och instaliationer

Ingdende anskaffningsvirde
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat virde

131§

2020-12-31

51766651
51766651
-4 477971

-279 797

-4 757 768

47 008 883

46 824 881
184 002

47 008 883

102 200 000
34 600 000

2020-12-31

275049
275049
-148 452

-17213

-165 665
109 384

2019-12-31

51766 651
51766 651
-4 198 174

-279797
-4 477 971

47 288 680

47 080 057
208 623
47 288 680

102 200 000
34 600 000

2019-12-31

275049
275049
-129 373

-19 079

-148 452
126 597
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NOTER

Not 8

Not 9

Not 10

Fdrutbetalda kostnader och upplupna intikter 2020-12-31 2019-12-31
Forsakringspremie 4802 4835
Tomtréttsavgild 257 250 247 375
Ekonomisk forvaitning 13675 12941
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intikter 275727 265 151
Langfristiga skulder 2020-12-31 2019-12-31
Depositioner 60 000 60000
Amortering/vilIkorséindring inom 2 till 5 &r 240 080 343 840
Amortering/vil likorsandring efter 5 ar 5341737 13794 329
Summa langfristiga skulder 5641817 14 198 169
Kreditgivare Vitlkorsdndring  Rinta % Amortering Skuld per
2021 2020-12-31
Nordea 2022-04-13 1,50 60020 5641837
Nordea 2021-01-18 0,89 6485 2528835
Nordea 2021-04-20 0,79 6 001 957
Summa 66 505 14 172 629
Kortfristig del av ldngfristigaskulder:
Amortering 2021 -66 505
Lan f6r villkorsandring under 2021 -8 524 307
Summa langfristiga skulder 5581817
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 2020-12-31 2019-12-31
Férutbetalda hyror och avgifter 278 745 188 541
Réntekostnader 24 043 23364
Fjérrvdrme 51813 58 001
Gemensamhetsanléiggning 88596 1500
Sophantering 32116 20149
Elférbrukning 10870 11192
Vatten och avlopp 11481 10934
Ovriga upplupna kostnader 5239 46418
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intikter 502 903 360 099
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Revisionsberittelse

Jag har granskat &rsredovisningen, foreningens redovisning och styrelsens protokoll for
bostadsrittsforeningen Pilen 32 (org. 769610-0820), avseende rékenskapséret 1 januari 2020
tom 31 december 2020.

Det &r styrelsen som har ansvar for rikenskapshandlingarna och forvaltningen, samt att
arsredovisningslagen tillimpats vid upprittande av rsredovisning.

Mitt ansvar som revisorer &r att uttala mig om arsredovisningen &r baserad pé god
revisionssed, ddr det centrala &r att drsredovisningen inte skall innehalla nigra visentliga
felaktigheter. Jag har granskat rikenskapshandlingar for att sékerstilla att brister i
redovisningen inte forekommer, vilket 4r gjort pa ett noggrant sétt.

Arsredovisningen har upprittats pa det sitt som foljer av arsredovisningslagen och ger en
rittvisande bild av foreningens resultat och stillning. Detta enligt god redovisningssed.

Jag tillstyrker att &rsstimman faststiller resultatrdkningen och balansrdkningen for Pilen 32,
samt beviljar styrelsen ansvarsfrihet for rakenskapséret 2020.

Stockholm 2021-05-03

Al <\-</(/w(

ﬁders Ostlund
Revisor Pilen 32




NOTER

Ovriga noter

Not 11 Stilida sdkerheter 2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsinteckningar 32 993 000 32993000
Summa stillda sdkerheter 32 993 000 32 993 000

Not12 Handelser efter rikenskapsarets utgang

Mot bakgrund av utbrottet av Covid-19 féljer féreningen hindelseutvecklingen noga och vidtar atgarder for
att minimera eller eliminera paverkan pa foreningens verksamhet. Féreningen har till dags dato mérkt av
effekterna pa sa sitt att lokalhyresgasterna har aviserat att de behéver anstand med att betala hela eller
delar av hyran for april manad.

Stockholm 2021- 9 - 05
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Charlotte Folin Hallgren 3 Magdah‘e’na Ranhem Hakan Arvidssor

Ola Samuelsson

Min révisionsberittelse har imnats den 2021.-
M\// -
- A ‘i L,/VJ
Anders Ostlund

Fortroendevald revisor
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