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ARSREDOVISNING

Styrelsen for Brf Barnangshusen, med sate i Stockholm, far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2020.

Arsredovisningen ar upprattad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberattelse

Allmant om verksamheten

Brf Barnangshusen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom
att i féreningens hus upplata bostader och mark till medlemmarna med nyttjanderatt och utan
tidsbegransning.

Foreningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), vilket innebar
att féreningen ar en akta bostadsrattsférening.

Fastighet och lagenhetsfordelning

Foreningens fastighet, Barnangen 4, bebyggdes 2003 av JM Bygg AB och &r belagen i
Stockholms kommun

Pa fastigheten finns 5 bostadshus innehallande 120 lagenheter. Samtliga lagenheter upplats
med bostadsratt.

Vidare finns ett garage under mark med 5 MC-platser och 62 bilplatser, varav 16 har
laddstation for elbilar. | Barnangsgrand finns 2 parkeringsplatser med motorvarmare.

Lagenhetsférdelning:

27 st 2 rum och kok
59 st 3 rum och kok
32 st 4 rum och kok
2 st 5 rum och kok

Total bostadsyta ar 9 900 m?

Anskaffningskostnad for mark och byggnader

Till skillnad frén flertalet bostadsrattsforeningar i omradet ager Brf Barnangshusen
fastighetens mark och betalar darfor ingen tomtrattsavgald till kommunen.

11 maj 2005 redovisades slutlig anskaffningskostnad till 425 600 000 kr, varav for byggnader
292 991 171 kr och fér mark 132 608 829 kr.

Fastigheten har asatts vardear 2003.

Foreningen betalar kommunal fastighetsavgift for flerbostadshus baserat pa Skatteverkets
takbelopp per bostadslagenhet.
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Forsakring

Fastigheten ar fullvardesférsakrad, sedan 2019-12-01 hos Brandkontoret, Stockholm.
| férsékringen ingar styrelseansvarsforsakring men inte bostadsrattstillagg.

Styrelse
Styrelsen har fran 2020-01-01 till 2020-05-13 bestatt av:
Mats Ahlback Ordférande
Ake Johansson Kassor
Susanne Hansson Sekreterare Lamnade styrelsen 2020-02-14
Birgitta Léwgren Ledamot
Helena Jacobsson Ledamot
Karin Bellinder Ledamot
Kennet Bjorkman Ledamot
Mans Langert Ledamot
Styrelsen har fran 2020-05-13 till 2020-12-31 bestatt av:
Mats Ahlback Ordférande
Ake Johansson Kassor
Kennet Bjérkman Sekreterare
Anders Blomberg Ledamot
Birgitta Léwgren Ledamot
Christina Jagerback  Ledamot
Helena Jacobsson Ledamot
Karin Bellinder Ledamot
Mans Langert Ledamot

Styrelsen har under kalenderaret 2020 hallit 11 protokollférda méten. Sedan april 2020 har
flera ledaméter deltagit digitalt (Zoom).

Revisorer
Ordinarie Caroline Stahlberg  Auktoriserad revisor
Suppleant Barbro Lillkaas Auktoriserad revisor

Valberedning

Sofia Ernestam Sammankallande
Frederick Grénberg
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Foreningens ekonomi

Barnangshusen har stark och stabil ekonomi, de flesta nyckeltal ar lika eller battre an
féreningar med likartade férutsattningar. Avgifterna har varit fortsatt oférandrade sedan 2016.

En grundlaggande princip for styrning av féreningens ekonomi ar att avgiften sa langt majligt
skall kunna hallas oférandrad over tid. Nar rantan ar lag uppstar darfor ett 6verskott. Det
positiva kassaflodet (6verskott fore bokféringsmassiga avskrivningar) anvands till att
finansiera i tur och ordning:

1. Buffert for rantehdjningar och andra oférutsedda handelser
2. Planerat underhall enligt underhallsplanen
3. Amortering pa fastighetslanen

Coronapandemin har férhindrat fysiska méten och diskussioner, bade inom styrelsen och
med medlemmar. Darfér har féreningens arbete med att utveckla och férankra en strategi for
budgetering och ekonomisk styrning inte kunnat fullféljas under aret.

Till skillnad fran andra féreningar i omradet &ger Barnangshusen sin mark, vilket betyder att:

e Vislipper oro for plétsligt hojda tomtrattsavgalder

e Marken kan vid behov utgéra en bankméassig sakerhet

e Nyckeltal for var belaning maste raknas om med hansyn till att marken utgér 31% av
anskaffningsvardet

Vi anlitar HSB foér ekonomisk férvaltning och viss administration.

Foreningen deltar i Kajféreningens arliga moéten dar ekonomi, nyckeltal, tekniska I6sningar
samt erfarenhet av leverantérer och entreprenérer diskuteras och jamférs. Arets mote
stélldes in pga. pandemin.

Fastighetslan

Strategin &r fortfarande att sprida riskerna sa att 1/3 av lanen omsétts varje ar med
bindningstid 3 ar.

Finopti AB har aven i ar bistatt féreningen med upphandling av de lan som omsatts. Under
aret har tva lan pa sammanlagt 31,5 Mkr (efter amorteringar) omférhandlats. Utgangsbudet
var en hojning av rantan med 0,04%, medan resultatet efter forhandling blev en minskning

med 0,07%. Den nya réantan motsvarar en kostnadssankning med 22,6 kkr per ar.

Ny genomsnittsranta ar 0,77%.
Under aret har amorteringar pa 3,0 Mkr gjorts, laneskulden per 2020-12-31 &r 86,5 Mkr.

Forvaltningsfragor

Ekonomisk och teknisk férvaltning
Ekonomisk férvaltning och viss administration har utforts av HSB Stockholm.
Teknisk forvaltning och fastighetsskétsel har utforts av Forstena Energi & Kontroll AB.

For fastigheten finns sedan 2014 en 20-arig teknisk underhallsplan, som revideras infor varje
budgetar. En separat underhallsplan avseende hissar tas fram under varen 2021.
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Fastighetens tekniska status
En energideklaration, som skall upprattas vart 10:e ar, genomfoérdes under 2019.

Sammanfattningsvis kan sagas att energiprestandan och energiklass E ar precis som
referensvardet for liknande byggnader. Byggnaden Barnangsgrand har energiklass F darfor
att den belastas med garagets uppvarmning, utan att garagets yta far raknas in.

Obligatorisk ventilationskontroll, OVK, genomférdes 2019-11-07 av garage, foreningslokal
och gastlagenhet/relax, med godkant resultat. Besiktningen utférdes av Haninge Sotning &
Ventilation.

Sophantering

Foreningen ar medlem i Sopsug i Hammarby Samfallighetsforening, org.nr 716418-4751,
som férvaltar en sopsugsanlaggning i omradet (Mjarden GA:1). Driften skots av Envac.

Barnangshusens andel ar 4,33%, avgiften utgar per m? bostadsyta.
Pa Barnangshusens gard finns 6 sopnedkast som ar anslutna till sopsugsanlaggningen.

Foreningen har under aret fortsatt driva pa aktiviteter for att forbattra anlaggningens
driftsékerhet. Kostnader for att atgarda stopp i sopsugen tas numera av Samfallighets-
féreningen.

Anslutning av de fastigheter som byggs i kvarteret Persikan kommer att nastan férdubbla
volymen som skall hanteras i anlaggningen.

Fore 2023 kommer anlaggningen att modifieras for att hantera komposterbart hushallsavfall
separat.
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Andra vasentliga handelser under och efter rakenskapsaret

Underhallsatgarder

Utbyte av styr & reglercentral (DUC - DataUnderCentral) for varme, varmvatten och
garageventilation, med tillhérande givare for temperaturer, tryck etc. Anlaggningen
kopplades upp mot webben for évervakning och larmfunktioner.Kostnad 109 kkr

Tratrallen pa de dversta vaningarnas balkonger/terasser pa Barnangsgatan,
Barnangsgrand och Tegelviksgatan har bytts ut som en samlad gemensam atgard.
Arbetet blev professionellt utfért eftersom de underliggande plattaken &r kansliga.
Kostnad 219 kkr

Entrépartiernas travirke har renoverats. Kostnad 100 kkr
Samtliga avloppsstammar har rensats. Kostnad 111 kkr

Franluftsflakt pa taket Tengdahlsgatan 35 har bytts ut, kostnad 54 kkr. Under 2021
planeras aven resterande flaktar att bytas.

Bokningssystemet for vara lokaler har uppgraderats och blivit mer palitligt
Sopsugen fjarrévervakas och témningar kan fjarrstyras, mycket fa problem numera.

Foreningen har utrett férutsattningar och effekter av att installera solpaneler pa taken.
Offerter har inhdmtats och ett investeringsbidrag har beviljats, fast med kort varsel.
Corona-pandemin har emellertid férsvarat diskussioner med foreningens medlemmar.
Arbetet fortsatter under 2021.

Utemiljo

Pa innergarden har en ny, plastarmerad, grasmatta anlagts. Under varen och
sommaren vattnades grasmattan ymnigt flera ganger i veckan. Slutresultatet blev
valdigt lyckat. Kostnad 254kkr

Ovriga atgarder i utemiljén inkluderar:

- Pergolan har férsetts med samma typ av belysning som pa hacken runt
grasmattan.

- Alla pollare pa géarden har forsetts med starkare LED-belysning, allt for att fa en
ljusare och tryggare gard.

- Buskar och syrener har rensats och foryngringsbeskurits.
- Vart vardtrad, den kaukasiska vingnéten har beskurits under hésten.

- Extra planteringar av blommor och buskar har framférallt gjorts pa garden framfor
Barnangsgrand 2 och 4.

- Avenbokshécken klarade sig inte och har ersatts med Bukettapel i granden.

- Foreningens entreprendr har plockat masagg fran taken, for att undvika stérningar
av masar pa garden. Vi har aven pratat med grannfastigheterna om problemet
med masarna.

- Foreningens entreprendr rattsanerar regelbundet
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Trivselaktiviteter

- Arets vérstadning och adventsglégg stalldes in pa grund av coronapandemin.

- Den pabjudna sociala distanseringen har gjort den nyanlagda pergolan mycket
populéar. Hela aret har medlemmar umgatts dar. | borjan av aret inférskaffades
mobler till pergolan.

Medlemsinformation

Foreningen hade 191 (191) medlemmar vid utgangen av verksamhetsaret.
Under aret har 4 (9) 6verlatelser skett.

Styrelsen har godkant 2 andrahandsuthyrningar.
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Flerarsoversikt och nyckeltal

Flerarsoversikt 2020 2019 2018 2017 2016
Arsavgift kr/m? 738 738 738 738 738
Nettoomsattning kkr 8 356 8 355 8 363 8 345 7671
Roérelseresultat kkr ' 1947 782 1461 1846 1616
Omsattningstillgangar kkr 4 183 5 554 6 243 5460 3238
Amorteringar kkr 3 000 1000 1248 0 0
Belaning per 31/12 Mkr 86,5 89,5 90,5 91,7 91,7
Avsattning till Underhallsfond kkr 2

1634 1 000 248 248 248
Saldo Underhallsfond kkr 1 000 1146 2 546 3259 3012
Nyckeltal 2020 2019 2018 2017 2016
Soliditet % 78 78 77 77 i
Bel&ning kr/m? totalt 8 737 9040 9141 9263 9 263
Belaning kr/m? byggnader® 6 015 6 238 6 308 6 391 6 391
Rantekanslighet % * 12 12 12 13 13
Genomsnittsranta % 0,77 0,82 0,85 0,75 1,63
Drift och underhall kr/m? ° 540 650 588 524 434
Energikostnader kr/m? © 174 175 178 169 168
Noter

1. Resultat efter finansiella poster men fére avskrivningar

2. Fran 2020 gors avsattningar till underhallsfonden med genomsnittligt belopp i
underhallsplanen de narmsta 20 aren. Vart att notera ar att underhallsfonden endast ar en
bokforingsmassig hantering, fonden innehaller inga pengar. Eventuellt sparande till framtida
underhallsarbete sker istallet genom att bygga upp omséttningstillgangarna.

3. For jamforbarhet med féreningar som inte ager marken anges aven belaning kr/m? bostadsyta
for den del av anskaffningsvardet som avser byggnaderna, dvs. 69%

4. Rantekanslighet anger hur manga procent avgiften behdver héjas om rantan pa lanestocken
gar upp med en procentenhet, allt annat lika

5. Dirift och underhall &r summan i rakenskapernas not 2, och inkluderar har bade planerat och
I6pande underhall

6. Energikostnader inkluderar fastighetsel, uppvarmning och VA
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Resultatdisposition

Styrelsen foreslar att resultatet disponeras som foljer:

Balanserat resultat -3029 214
Arets resultat - 694 622
Reservering till underhallsfond - 1634 286
lanspraktagande av underhallsfond 740 547
Balanseras i ny rakning -4 617 575

Ytterligare upplysningar betraffande féreningens resultat och stallning finns i efterfoljande
resultat- och balansrakning med tillhérande noter.
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Bostadsrattsforeningen Barnangshusen
2020-01-01  2019-01-01
Resultatrikning 2020-12-31 2019-12-31

Nettoomséttning Not 1 8 355 975 8 355 222

RO

b v » . - .
Drift och underhdll Not 2 -5 342 690 -6 435 241
Ovriga externa kostnader Not 3 -188 540 -148 531
Personalkostnader och arvoden Not 4 -201 287 -249 172
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -2 641 543 -2 641 543
Summa rorelsekostnader -8 374 060 -9 474 487

Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter Not 5 7 024 3783
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 6 -683 560 -743 646

Summa finansiella poster -676 536 -739 863
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Bostadsrattsforeningen Barnangshusen

Balansréikning

2020-12-31

2019-12-31

Anlaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark

Summa anldggningstillgdngar
Omsattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kortfristiga placeringar

Summa omsattningstillgdngar

Summa tillgdngar

Not 7

Not 8
Not 9

Not 10

402 074 978 404 716 522
402 074 978 404 716 522
402 074 978 404 716 522
2 907 349 3 232 067
275 459 322 165
3182 807 3:554-232

1 000 000 2 000 000

4 182 807 5 554 232
406 257 785 410 270 754
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Bostadsrattsforeningen Barnangshusen

Balansréikninl

2020-12-31

2019-12-31

Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Yttre underhalisfond

Ansamiad forlust
Balanserat resultat
ARrets resultat

Summa eget kapital

Skulder
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa skulder

Summa eget kapital och skulder

Not 11

Not 12

Not 13

320 765 000 320 765 000
1 000 000 1146 193
321 765 000 321.911.193
-3 029 214 21,316,279
-694 622 -1 859 128

~3 723 836 -3 175 407
318 041 164 318 735 786
61 242 303 89 500 000
61 242 303 89 500 000
25 257 697 0
426 417 547 714

7 687 3988

1282 517 1 483 266
26 974 318 2 034 968
88 216 621 91 534 968
406 257 785 410 270 754
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Bostadsrattsforeningen Barndangshusen

2020-01-01 2019-01-01
Kassaflodesanalys 2020-12-31 2019-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster -694 622 -1 859 128
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 2 641 543 2 641 543
Kassaflode fran I6pande verksamhet 1946 921 782 415
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 46 706 17 290
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -318 347 -471 339
Kassaflode frén l6pande verksamhet 1675 281 328 367
Investeringsverksamhet
Kassaflode frén investeringsverksamhet 0 0
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av skulder till kreditinstitut -3 000 000 -1 000 000
Kassaflode frdn finansieringsverksamhet -3 000 000 -1 000 000

I kassaflédesanalysen medraknas féreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto
hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.
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Bostadsrattsforeningen Barnangshusen

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med drsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
drsredovisning i mindre féretag (K2).

Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden om inte annat anges nedan.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

Avskrivning fastighet

Principen for K2 &r att endast ny- och tillbyggnader kan aktiveras. De tidigare aktiverade komponenter som i enlighet med
god redovisningssed och tidigare normgivning aktiverats som separata avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med
separata avskrivningsplaner.

Byggnaden skrivs av linjart dver nyttjandeperioden med % av anskaffningsvérdet arligen och total livslangd har bedémts till
120 &r fran fardigstallandetiden.

Klassificering av skulder till kreditinstitut

Lan som forfaller till betalning inom 12 manader frdn balansdagen redovisas frn och med 2020 som kortfristiga skulder till
kreditinstitut. Jamforelsetalen har inte raknats om.

Lanen &r av I8ngfristig karaktar och kommer att omsattas p& forfallodagen.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition p& basis av foreningens
underhallsplan. Avséttning och ianspr8kstagande frdn underhalisfonden beslutas av stimman.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pd bostader som hégst far vara 0,3 % av taxeringsvérdet for
bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapséret 1 429 kronor per ldgenhet.

For lokaler betalar féreningen statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet for lokaldelen.

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4 % for verksamheter som inte kan hénforas till fastigheten, t ex avkastning p& en
del placeringar.



Org Nr: 769607-6418

Bostadsrattsforeningen Barnangshusen
2020-01-01
Noter 2020-12-31

2019-01-01
2019-12-31

Arsavgifter 7 303 536 7303 536
Individuell méatning el 10 185 6 300
Hyror 1 044 268 1 053 259
Ovriga intakter 24 620 34 106
Bruttoomsattning 8 382 609 8 397 201
Avgifts- och hyresbortfall -26 634 -41 979

8 355 975 8 355 222

Fastighetsskotsel och lokalvard 703 853 807 183
Reparationer 1 057 268 996 540
El 219 513 265 299
Uppvarmning 1 243 994 1 251 843
Vatten 256 696 210 856
Sophamtning 258 455 207 397
Fastighetsforsakring 128 241 132 231
Kabel-TV och bredband 291 844 328 418
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 229 480 223 120
Forvaltningsarvoden 183 702 234 749
Ovriga driftkostnader 29 097 41 160
Planerat underhall 740 547 1 736 445

5 342 690 6 435 241

Bevakningskostnader 27 634 13 632
Forbrukningsinventarier och varuinkdp 55 166 19 626
Administrationskostnader 60 639 58 597
Extern revision 23 750 25 000
Konsultkostnader 0 19 113
Medlemsavagifter 21.351 12 563

188 540 148 531

Arvode styrelse 180 396 189 600
Ovriga arvoden 4968 0
Sociala avgifter 15923 59 572

201 287 249 172

Ranteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 1443 2224
Ranteintdakter HSB bunden placering 5025 1150
Ovriga ranteintakter 556 409

7 024 3783

Réntekostnader Idngfristiga skulder 682 753 743 240
Ovriga rantekostnader 807 406
683 560 743 646
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Bostadsrattsforeningen Barnangshusen

Noter 2020-12-31 2019-12-31

_—

Ackumulerade anskaffningsvarden

Ingé&ende anskaffningsvarde byggnader 292 991 171 292 991 171
Ingdende anskaffningsvarde mark 132 608 829 132 608 829
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 425 600 000 425 600 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ingdende avskrivningar -20 883 478 -18 241 935
Arets avskrivningar -2 641 543 -2 641 543
Utgdende ackumulerade avskrivningar -23 525022 -20883478
Utgdende redovisat virde 402 074 978 404 716 522
Taxeringsvarde

Taxeringsvarde byggnad - bostader 186 000 000 186 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 5800 000 5 800 000
Taxeringsvarde mark - bostader 215 000 000 215 000 000
Summa taxeringsvarde 406 800 000 406 800 000

Avrakningskonto HSB Stockholm 2 907 349 3 232 067
2907 349 3232067

Forutbetalda kostnader 273 259 321.015
Upplupna intakter 2 200 1150
275 459 322 165

Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsér samt
intaktsfordringar for innevarande rakenskapsar.

Bunden placering 3 manader HSB Stockholm 0 2 000 000
Bunden placering 12 mé&nader HSB Stockholm 1 000 000 0
1 000 000 2 000 000

Villkorsandr Nasta ars

Laneinstitut L&nenummer Ranta dag Belopp amortering
Nordea 39788866514 1,08%  2021-10-20 13 542 647 0
Nordea 39788866735 1,08%  2021-11-17 11 715 050 0
Nordea 39788917585 0,46%  2022-08-17 16 373 455 0
Nordea 39788937314 0,56%  2022-10-19 13 342 648 0
Nordea 39788974929 0,68%  2023-04-19 15 215 050 0
Nordea 39788991041 0,76%  2023-07-19 16 311 150 0
86 500 000 0
Om fem &r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 86 500 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 61 242 303

Féreningen har 1&n som forfaller till betalning inom ett 8r och &r att betrakta som kortfristig skuld,
men foreningen har inte for avsikt att avsluta Idnefinansieringen inom ett &r.

Stdllda sdkerheter
Fastighetsinteckningar stéllda for skulder till kreditinstitut 105 000 000 105 000 000
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Bostadsrattsforeningen Barnangshusen

Noter 2020-12-31 2019-12-31

Kortfristig del av 1&ngfristig skuld 25 257 697

0

25 257 697 0

Upplupna rantekostnader 80 970 0
Forutbetalda hyror och avgifter 675 703 677 254
Ovriga upplupna kostnader 525 130 804 826

1281 803 1482 080

Ovanstdende poster bestdr av forskottsinbetalda intakter avseende kommande rékenskapsar samt skulder
som avser innevarande rakenskapsdr men betalas under nastkommande &r.

Inga vasentliga handelser har skett efter drets slut
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