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Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
Dykarret 23

Styrelsen far harmed avge &rsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2020.

Forvaltningsberattelse

| styrelsens uppdrag ingdr det att planera underhéll och férvaltning av fastigheten, faststalla féreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin ar god. Via &rsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall och dérfér gor
styrelsen arligen en budget som ligger till grund for dessa berdkningar. Storleken pa avsattningen till fonden for yttre
underhéll bor anpassas utifrdn féreningens plan for underhdllet. Kommande underhall kan medféra att nya 1an
behdévs. Féreningen ska verka enligt sjdlvkostnadsprincipen och resultatet kan variera Gver aren beroende pa olika
atgarder. Forandringen av féreningens likvida medel kan utldsas under avsnittet Férandring likvida medel.

Foreningen foljer en underhélisplan som stracker sig mellan &ren 2020 och 2045.

Inga storre underhdll r planerade de ndrmaste dren.

Medel reserveras &rligen till det planerade underhallet. For att se avsattningens storlek, se fondnoten.
Amortering pa féreningens 1an sker enligt plan. For mer information, se ldnenoten.

Arsavgifterna planeras vara oférandrade narmaste aret.

e o o o o

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns langre fram i forvaltningsberdttelsen.

Foreningens andamal
Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus uppldta
bostadsldgenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegrénsning.

Grundfakta om foreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades 1999-03-01. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2000-01-01
och nuvarande stadgar registrerades 2018-09-05 hos Bolagsverket. Féreningen har sitt sdte i Stockholm.

Foreningen ar ett s.k. privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr dérmed en dkta
bostadsrattsférening.

Féreningen ar medlem i samféllighetsféreningen Sopsug Sodra Station Samfallighetsférening. Féreningens andel &r
0,79 procent. Samfalligheten forvaltar sopsug.

Styrelsen

Karl Gunnar Tommy Yvede Ordférande
Lars Erik Sigvard Palm Kassor
Maria Cecilia Boreson Ledamot

Jennifer Lee Margareta Minnhagen  Ledamot

Alice Carin Linnéa Edholm Suppleant
Andreas Soma Selvikvag Suppleant

Vid kommande ordinarie foreningsstamma I6per mandatperioden ut for féljande personer:
Maria Cecilia Boreson, Alice Carin Linnéa Edholm, Lars Erik Sigvard Palm och Andreas Soma Selvikvag.

Styrelsen har under aret avhallit 12 protokollférda sammantraden. 1o
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Revisorer
Hans Christopher Toll Ordinarie Intern
Jenny Maria Bergman Suppleant Intern

Valberedning
Staffan Berg
Maria Larsson

Stammor
Ordinarie foreningsstdmma holls 2020-06-15.

Fastighetsfakta
Foreningens fastighet har forvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning FOrvarv
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Kommun

DYKARRET 23 2000

Stockholm

Fastigheten ar uppldten med tomtratt.

Fullvérdesforsakring finns via Lansférsakringar.
Ansvarsforsakring ingdr for styrelsen.

Uppvarmning sker via bergvarme och fjarrvarme.

Byggnadsar och ytor

Fastigheten bebyggdes 1904 och bestar av 1 flerbostadshus.

Vardedret ar 1929.

Byggnadens totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 2 990 m2, varav 2 990 m2 utgdr ldgenhetsyta.

Lagenheter och lokaler

Foreningen upplater 44 lagenheter med bostadsrédtt samt 5 lagenheter med hyresratt.

Lagenhetsfordelning:

25
15

0 0

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok
Gemensamhetsutrymmen Kommentar
Tva tvattstugor Uppgang 7 och 11.
Overnattningsrum Uppgéang 5, Kan hyras av
medlemmar och hyresgaster.
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Teknisk status
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Foreningen foljer en underhéllsplan som upprattades 2020 och stracker sig fram till 2045.

Underhalisplanen uppdaterades 2021.

Nedanstdende underhall har utforts eller planeras:

Utfort underhall Ar Kommentar

Renovering trappbelysning i 2020

trapphus och kéllare

Fonsterrenovering 2019 Delvis renovering gardssidan

Obligatorisk ventilationskontroll 2019 -2020

Optimering varmesystem 2019 -2020

Hissrenovering uppgang 5 2018

Installation av rékgasflakt 9/11 2018

Hissrenovering uppgang 9 & 7 2017

Omlaggning av takuppgang 9 och 2016

11

Fasadrenovering hela fastigheten 2016

Byte av undercentral 2016

Installation av bergvarme 2016

Byte av ventilationssystemuppgdng 2016

9 och 11 i samband med bygge av

vindsldgenheter

Byggnation av 4 nya 2016

vindsldgenheter

Hissrenovering uppgang 11 2016

Byte av delar i vdrmesystemet 2016

Tre dagvattenbrunnar pd garden 2015

reparerade

Obligatorisk ventilationskontroll 2013

Hogtrycksspolning Igh-aviopp 2012 Utférdes mars 2012

Forbattrat sakerhetsanordningar pd 2012 Utfordes april 2012

tak

Installation av rokgasflakt pa vissa 2012 Forhindrar rokintrang i lagenheter

skorstenar

Ommalning trapphus och portar 2011

Renovering och utbyte av viss 2009

maskinutrustning i tvdttstugorna

Utbyte av radiatorventiler 2009

Renovering & malning av fonster 2006 Inom ramen foér underhallsplanen

Nya balkonger 2006 Avslutat varen/sommaren 2006

Renovering kakelugn & tdtning av 2005 - 2006 [ vissa Igh. Avslutades mars 2006

befintliga rokkanaler

Ommalning av tak 2003

Ombyggnad dagvatten 2003 Ny brunn vid 7:ans port

Rorstambyte 1989 Gjordes da fastigheten agdes av
Familjebostader

Elstambyte 1989 Gjordes da fastigheten dgdes av
Familjebostéader

Nyinstallation hiss 1989 Gjordes da fastigheten agdes av
Familjebostader

Planerat underhall Ar

Stamspolning 2021

Ommalning taket uppgang 5-7 2022

Forvaltning

Foreningens forvaltningsavtal och dvriga avtal.
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Avtal Leverantor

Leverantdr internet, kabel-tv Comhem

Ekonomisk forvaltning SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Lagenhetsforteckning SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Stadning trapphus, kallare, Sédermalms Hustomte

tvattstugor

Fastighetsunderhall Akerlunds Fastighetsservice
Skadedjursbekdmpning, rattor Rentokil

Leverantor fiberkabel internet, ip-tv  Stockholms Stadsnat (2016-2021)
Service bergvdrmeinstallation Gerox AB / Indoor Energy

Foreningens ekonomi

Forsaljningen av en hyresratt som bostadsratt har forbattrat féreningens ekonomi och bidragit till att vi inte réknar
med att behdva hoja drsavgifterna det narmaste dret. Vi kunde ocksa l6sa ett av vara 1&n, pa 4 012 256 kr.

FORANDRING LIKVIDA MEDEL 2020 2019
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 748 456 594 769
Rorelseintakter 2415710 2384223
Finansiella intékter 14 67
Minskning kortfristiga fordringar 0 11827
Medlemsinsatser 5200 000 0
Okning av Iangfristiga skulder 0 165 434
Okning av kortfristiga skulder 0 78 958

7615724 2 640508
Rérelsekostnader exkl avskrivningar 3039949 2326093
Finansiella kostnader 161 356 160728
Okning av materiella anldggningstillgdngar 75 488 0
Okning av kortfristiga fordringar 7 268 0
Minskning av l&dngfristiga skulder 3711044 0
Minskning av kortfristiga skulder 79 791 0

7 074 896 2 486 821
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT* 1289 284 748 456
ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL 540 828 153 687

*Likvida medel redovisas i balansrékningen under posterna
Kassa och Bank samt Ovriga fordringar.
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Fordelning av intakter och kostnader

Ovriga Ovrig drift
intakter 36%
5%

Fastighets-
Hyror avgift
15% 2% Avskriv-
Taxebundna nggar
kostnader ?
14% Kapital-
) kostnader
Arsavgifter S0
80% Periodiskt
underhall
8% Reparationer

27%

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus ar 1 429 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hdgst 0,3 procent av
taxeringsvardet for bostadshus med tillhdrande tomtmark. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas
taxeringsvarde.

En av véra 6 lagenheter med hyresratt séldes som bostadsratt hdsten -20. For den och ytterligare tvd lagenheter
ansokte foreningen om bygglov for balkonger, vilket beviljades. Forberedelser pagar for eventuellt bygge av
balkonger 2021.

\
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Medlemsldgenheter: 44 st
Overlatelser under &ret: 12 st*
Beviljade andrahandsuthyrningar: 3 st

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av kopare.

Antal medlemmar vid rakenskapsarets borjan: 71
Tillkommande medlemmar: 23

Avgdende medlemmar: 25

Antal medlemmar vid rdkenskapsérets slut: 69
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*Qverldtelser under &ret: 12 st (varav en var en upplatelse av en f.d. hyresratt som bostadsratt och 6 forsaljningar av

bostadsratter med nya medlemmar i féreningen. Ovriga var interna omférdelningar av dgande mellan

familjemedlemmar.)

Nyckeltal 2020 2019 2018 2017
Arsavgift/m? bostadsrattsyta 707 704 704 704
Hyror/m?2 hyresrattsyta 1347 1385 1352 1332
L&n/m? bostadsrattsyta 2508 3868 3808 3835
Elkostnad/m? totalyta 47 66 61 55
Varmekostnad/m?2 totalyta 58 76 79 79
Vattenkostnad/m? totalyta 23 22 21 21
Kapitalkostnader/m? totalyta 54 54 49 40
Soliditet (%) 82 73 74 74
Resultat efter finansiella poster (tkr) -1072 -402 -503 -514
Nettoomsattning (tkr) 2 371 2371 2 360 2 352
Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 2 990 m? bostader.
Disposition av
foéregaende
ars resultat
Belopp vid Férandring enl stammans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 29740 107 634 353 0 29105754
Upplatelseavgifter 9251039 4 565 647 0 4 685 392
Fond for yttre underhall 216 000 216 000 -216 000 216 000
S:a bundet eget kapital 39 207 146 5416 000 -216 000 34 007 146
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -4 105 138 -216 000 -185 833 -3 703 305
Arets resultat -1071771 -1071771 401 833 -401 833
S:a ansamlad forlust -5 176 909 -1287 771 216 000 -4 105 138
S:a eget kapital 34 030 237 4128 229 0
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Till féreningsstammans férfogande stér foljande medel:

arets resultat -1071771
balanserat resultat fore reservering till fond for yttre underhadll -3 889 139
reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar -216 000
summa balanserat resultat -5176 910

Styrelsen foreslar foljande disposition:
av fond for yttre underhall ianspraktas 216 000
att i ny rékning overfors -4 960 910

Betraffande foreningens resultat och stéllning i 6vrigt hanvisas till féljande resultat- och balansrékning med noter.

{C
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Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2020 2019
Nettoomsattning Not 2 2 371 475 2371087
Ovriga rorelseintakter Not 3 44 235 13136
Summa rorelseintakter 2415710 2384223
Driftkostnader Not 4 -2 624 951 -2 173920
Ovriga externa kostnader Not 5 -376 935 -115988
Personalkostnader Not 6 -38 063 -36 186
Avskrivning av materiella Not 7 -286 190 -299 302
anlédggningstillgdngar -

Summa rorelsekostnader -3326 139 -2 625 395
RORELSERESULTAT -910 429 -241 172
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 14 67
Rantekostnader och liknande resultatposter -161 356 -160728
Summa finansiella poster -161 342 -160 661
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -1 071771 -401 833
ARETS RESULTAT -1071771 -401 833
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Balansrakning

2020-12-31 2019-12-31
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark Not 8,12 39965 119 40 175 820
Summa materiella anlaggningstillgangar 39 965 119 40 175 820
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 39965 119 40 175 820
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel ~ Not 9 1361087 817 751
Summa kortfristiga fordringar 1361 087 817 751
Kassa och bank 4760 0
Summa kassa och bank 4760 0
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 1365 847 817 751
SUMMA TILLGANGAR 41 330 966 40 993 571

N
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Balansrakning

2020-12-31 2019-12-31
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser* 38 991 146 33791 146
Fond for yttre underhall Not 10 216 000 216 000
Summa bundet eget kapital 39 207 146 34 007 146
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -4105 138 -3703 305
Arets resultat -1071 771 -401 833
Summa fritt eget kapital -5 176 909 -4 105 138
SUMMA EGET KAPITAL 34 030 237 29 902 008
Skulder till kreditinstitut Not 11,12 ) 6759 282 10 460 318
Summa langfristiga skulder 6 759 282 10 460 318
Kortfristig del av skulder till Not 11,12 82 148 92 156
kreditinstitut
Leverantorsskulder 58 738 118 082
Skatteskulder 137 494 127 638
Upplupna kostnader och férutbetalda Not 13 263 067 293 370
intakter -
Summa kortfristiga skulder 541 447 631 246
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 41 330 966 40 993 571

*Medlemsinsatser och upplatelseavgifter
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Noter

Belopp anges i kronor om inte annat anges.

Not 1  REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredovisning i
mindre foretag (K2).
Samma vérderingsprinciper har anvants som féregdende ar.
Reservering till fond for yttre underhadll enligt stadgar gors i drsbokslutet. Forslag till
ianspraktagande av fond for yttre underhall for arets periodiska underhdll ldmnas i
resultatdispositionen.
Avskrivningar pa anldaggningstillgadngar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvardet och berdknad nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar uttryckt i antal
ar tilldmpas.
Avskrivningar 2020 2019
Byggnader 400 ar 400 é&r
Fonster 20 ar 20 ar
Bergvdrme 25-50 ar 25-50 ar
Fastighetsforbattringar 10-100 ar 10-100 ar
Bredband 10 &r 10 ar
Kodlds 10 ar 0
Not2  NETTOOMSATTNING 2020 2019
Arsavgifter 1927 377 1920977
Hyror bostader 352919 362 980
Hyror forrad 14 400 12 000
Bredbandsintakter 53 629 53760
Avgift andrahandsuthyrning 10 643 10 850
Gastldgenhet 12510 10 500
Oresutjgmning -3 20
2371475 2 371087
Not 3  OVRIGA RORELSEINTAKTER 2020 2019
Aterbéring forsakringsbolag 14 910 13135
Ovriga intakter 29 325 1
44 235 13136
Yo
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Not4  DRIFTKOSTNADER 2020 2019
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad 58 248 57 336
Fastighetsskotsel bestallning 788 15638
Snoéréjning/sandning 5375 5288
Stadning entreprenad 79 140 79140
Stadning enligt bestélining 143 0
Sotning 7 240 10 312
OVK Obl. Ventilationskontroll 0 61784
Hissbesiktning 5506 9012
Myndighetstillsyn 1800 16 088
Gemensamma utrymmen 0 699
Sophantering 5874 0
Gard 5 846 3361
Serviceavtal 50 878 51077
Forbrukningsmateriel 1 367 7 346
Brandskydd 17 833 29 315
240 038 346 396
Reparationer
Hyreslagenheter 7977 0
Brf Ldgenheter 4400 0
Tvattstuga 2543 10 874
Entré/trapphus 0 10 875
Las 11257 14 089
VVS 5696 3100
Varmeanlaggning/undercentral 3240 0
Ventilation 6308 9763
Elinstallationer 10938 0
Hiss 10010 9450
Huskropp utvandigt 0 11963
Mark/gard/utemiljo 5297 10119
Skador/klotter/skadegorelse 12 467 5383
Vattenskada 874 100 287 443
954 233 373 059
Periodiskt underhall
Varmeanldggning 24 875 75 000
Ventilation 133 169 0
Elinstallationer 126 138 0
Hiss 0 28 125
Fonster 0 170 650
284 182 273775
Taxebundna kostnader
El 139778 198 338
Varme 173 940 228 159
Vatten 69 084 65 075
Sophamtning/renhdlining 74 665 31 464
Grovsopor 14 183 14 837
471 650 537 873
Ovriga driftkostnader
Forsakring 85 055 82 876
Markhyra/végavgift/avgald 4316 4706
Tomtrattsavgald 469 275 403 375
Kabel-TV 7 877 7779
Bredband 38 304 76 608
604 827 575 344
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 70 021 67 473
TOTALT DRIFTKOSTNADER 2 624 951 2173920
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Not5  OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2020 2019
Tele- och datakommunikation 1198 0

Juridiska atgarder 218 093 18 594

Inkassering avgift/hyra 0 425
Foreningskostnader 438 661
Styrelseomkostnader 0 2 600
Forvaltningsarvode 60 704 59792
Administration 8 541 6 259
Konsultarvode 76 666 16 525

Tidningar facklitteratur 451 451
Foreningsavgifter 5184 5142
Bostadsratterna Sverige Ek For 5 660 5 540

376 935 115988

Not 6  PERSONALKOSTNADER 2020 2019

Anstallda och personalkostnader
Foreningen har inte haft nagon anstalld.

Foljande ersattningar har utgatt

Styrelse och internrevisor 32 453 29118

Sociala kostnader 5610 7 068

38 063 36 186

Not7  AVSKRIVNINGAR 2020 2019
Byggnad 96 983 96 983
Forbattringar 189 206 202 318

286 190 299 302

—_—
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Not 8 BYGGNADER 2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 43 330 077 43 330 077
Nyanskaffningar 75 488 0
Utgaende anskaffningsvarde 43 405 565 43 330 077
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -3 154 257 -2 854 955
Arets avskrivningar enligt plan -286 190 -299 302
Utgaende avskrivning enligt plan -3 440 446 -3 154 257
Planenligt restvarde vid arets slut 39 965 119 40 175 820
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 36 000 000 36 000 000
Taxeringsvarde mark 65 000 000 65 000 000

101 000 000 101 000 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader 101 000 000 101 000 000
101 000 000 101 000 000
Fastigheten &r uppldten med tomtrétt.

Not9  (OVRIGA FORDRINGAR 2020-12-31 2019-12-31
Osakra kundfordringar 7 288 7 288
Skattekonto 69 275 62 004
Klientmedel hos SBC 1284524 748 456
Inkasso 0 3

1361087 817 751

Not 10  FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2020-12-31 2019-12-31
Vid drets borjan 216 000 432 000
Reservering enligt stadgar 216 000 216 000
Reservering enligt stdmmobeslut 0 0
lanspraktagande enligt stadgar 0 0

_lanspréktagande enligt stdmmobeslut -216 000 -432 000
Vid arets slut 216 000
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Not 11 SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Rantesats Belopp Belopp Villkors-

2020-12-31 2020-12-31 2019-12-31 andringsdag

SBAB 1,500 % 235 000 245 000 2024-05-10

SBAB 1,130 % 505 000 517 000 2021-03-05

SBAB 1,130 % 1592 364 1601428 2021-08-26

SBAB 1,870 % 4018 245 4041 044 2022-05-20

SBAB 1,140 % 395 000 0 2021-05-20

SBAB 1,130 % 95 821 112 489 2021-08-26

SBAB 0,000 % 0 4035513 Lost
Summa skulder till kreditinstitut 6 841430 10 552 474
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -82 148 -92 156
6 759 282 10 460 318

Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 6 430 690 kr.

Not 12 STALLDA SAKERHETER 2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsinteckningar 16 500 000 16 500 000
Not 13 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2020-12-31 2019-12-31
FORUTBETALDA INTAKTER
Arvoden 35000 35000
Sociala avgifter 11 000 11 000
Ranta 8 367 12 787
Avgifter och hyror 197 254 210942
Vatten 11 446 10 873
Bredband 0 12768
263 067 293 370

Not 14 VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

Stamspolning planerad till hdsten 2021.

Styrelsen foljer aktivt utvecklingen av utbrottet av coronaviruset Covid-19 och vidtar
I6pande atgarder for att begrénsa eventuell paverkan pa foéreningens verksamhet.
Styrelsen har i dagslédget inte markt av ndgon betydande paverkan fran utbrottet pa
foreningens resultat och verksamhet efter rakenskapsérets slut.

(O
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Styrelsens underskrifter

STOCKHOLM den /[/5 2021
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Revisionsberattelse
Till féreningsstamma i Bostadsrattsforeningen Dykarret 23

Jag har granskat rakenskaperna i Dykarret 23 for ar 2020.
Det ar styrelsen som har ansvar for rakenskapshandlingarna och férvaltningen.

Mitt ansvar ar att uttala mig om rakenskaperna pa grundval av min revision.

Revisionen har utférts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebar att jag
genomfort revisionen for att i rimlig grad forsakra mig om att rakenskaperna inte innehaller
vasentliga fel. Jag har granskat underlagen foér belopp och annan information i
rakenskapshandlingarna.

Jag har dven oversiktligt granskat styrelseprotokoll och liknande handlingar f6r att férvissa
mig om att styrelsearbetet bedrivits i enlighet med stadgarna.

| en revision ingar ocksa att prova redovisningsprinciperna och styrelsens tillampning av
desamma. Jag anser att min revision ger mig rimlig grund f6r mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Jag tillstyrker
att resultat- och balansrakningarna faststalls.

Styrelsens medlemmar har enligt min bedémning inte handlat i strid med féreningens
stadgar. Jag tillstyrker att styrelsen beviljas ansvarsfrihet for den tid som arsredovisningen
omfattar.

Stockholm, 2021-03-2 ,,
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HC Toll

Av féreningen vald internrevisor



