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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Heleneborgsgatan 46 far hdrmed
avge redovisning for foreningens verksamhet under rdkenskapséret
1 januari - 31 december 2020.

Verksamheten
Foreningsfrigor

Féreningen forvaltas utifrin en grundliggande filosofi att I6pande utgifter for
medlemmarna hélls s 13ga som méjligt.

Ordinarie foreningsstdimma holls 17 maj 2020. Styrelsen har under aret haft
kontinuerlig kontakt samt avhallit atta protokollforda sammantréaden.

Féreningen utgdrs av 23 ldgenheter. Under ret har inga ldgenheter Gverldtits.
Foreningen uppléter genom hyresavtal fyra lokaler, nio garageplatser samt
uppstalining av tv motorcyklar i garaget. En ligenhet (3 RoK, 74 kvm) av de totalt
23 lagenheterna fgs av foreningen och uppléts i form av en hyresrittsligenhet.

Forvaltning

Féreningen ekonomiska forvaltning skots pé uppdrag av foreningen av Johan
Bengtsson. Johan ingdr i foreningens styrelse sedan 2009. Den dagliga forvaltningen
skéts av medlemmarna. Styrelsen koordinerar och har huvudansvaret for arbetet.

Fastigheten

Under aren 1997-2000 genomfSrdes ett antal mer omfattande renoverings- och
underhallsprojekt i foreningen i form av stambyte, ombyggnad av fastighetens
samtliga badrum och toaletter. Tétskikt lades pa garden 6ver garaget och ett soprum
byggdes. Kdksstammarna byttes for ca 35 r sedan.

Under 2002 genomfbrdes en byggnation av tvé stycken vindsligenheter om 104 kvim
respektive 64 kvm, inflyttning skedde under december 2002.

I samband med byggnationen av vindslégenheterna genomfbrdes ett antal
tilliggsentreprenader som bestod i flyttning av l4genhetsforrad fran vinden till
kéllaren, upprustning av killare samt utbyte av takplat. Vidare byttes hissmotor och
hisskorgen renoverades. Trapphuset mélades om och en spolplatta for tvitt av bilar
anlades i garaget.
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Under 2003 genomfbrdes en renovering av fonster p utsidan av norrfasaden.
2004 installerades en ventilationsanléggning i lokalen nirmast nedfarten till garaget..

Balkonger monterades till ligenheterna mot norr (gardssidan) under 2006. En extra avgift
tas ut frin medlemmar med balkong for framtida underhillsinsatser pd

balkongerna. Utgangspunkten &r att inga kostnader rérande balkonger ska belasta
freningen, varken nu eller framgent.

Byte av vitvaror genomfOrdes i fSreningens hyresldgenhet under 2006. Vidare byttes
fastighetens entréport mot gatan 2006 och ersattes med en ny.

En fordjupad undersékning har genomforts betriffande gardsbjilklagets kondition
dver garaget. Undersdkningen genomfbrdes i tvd omgéngar av Cement- och
betongforskningsinstitutet (CBI). Utlétandet frin understkningen gav vid hand att
bjélklaget r i god teknisk kondition. Tre dtgéirdspunkter noterades i protokollet frén
undersdkningen, titning mellan gardsbjalklag och huskropp, titning kring uppgéng '
fran garage till gdrden samt utbyte av dagvattenbrunnar pa gérden. Samtliga punkter
atgirdades under véren 2007. Utdver angivna atgiirder gjordes en forbittring av
rampen ner till garaget.

2008/09 utférdes radonmiitningar i fastigheten. Nya méitningar av radon gjordes
2016/17. Samtliga uppmitta virden understiger satta grinsvirden for radon med
god marginal.

En total genomgéng och uppgradering av el installationer, kablar och armaturer,
pébdrjades 2008 och firdigstilldes 2009 i fastighetens gemensamma utrymmen,
lokaler och i garaget.

2009 gjordes en ytrenovering av hyreslégenheten som kompletterades och
firdigstilldes 2010. 2010 inreddes ett rum i kéllaren for uppstéllning av cyklar.
Vidare byttes samtliga belysningsarmaturer i entré och i trapphuset. Ett plattak
monterades pa byggnaden som utgdér evakueringsvig frén garaget upp till
innergéarden.

Under 2011 renoverades samtliga fonster utvindigt p fastighetens sdderfasad, mot gatan.
Anslutning av takplat mot intilliggande fastighet atgéirdades samt reparerades samtliga
stuprdr.

2012 pabdrjades utbyte av samtliga ligenheters entrédorrar till sékerhetsddrrar mot

trapphuset. Férutom dorrar sattes postboxar upp for samtliga ligenheter i entréplanet
och 13ssystemet byttes ut i fastighetens samtliga dorrar.
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2013 firdigstilldes bytet av ligenheternas entrédorrar, postboxar, mélning, etc.
Kostnaden fordelades och bokfordes 2012 och 2013. Tva vattenskador atgérdades,
bada lickagen uppstod i vindsligenheten 1601. Under 2013 &tgiirdades en skada vid
takfoten omfattande plitarbeten samt fasadputs.

Utbyte av bida tvittmaskinerna samt torktumlare genomfordes under 2014. Under
aret installerades dven ett nytt pentry i en av lokalerna i gatuplanet. Reparation av
stuprdr och lackning av entréport utfdrdes under 2014.

2015 genomfdrdes spolning av samtliga spillvattenledningar, stammar samt
servisledningar i ldgenheter och lokaler med tilthdrande ventilationsror samt filmning
av utvalda sektioner i killaren. Utifran spolningen upprittades underhallsplan av
MASAB (Maskinrensningsspecialisten AB) som anger omfattning och frekvens for
framtida dtgirder. En upprustning av girden pabdrjades som firdigstills under

véren 2016. En renovering av taket gjordes, som omfattade reparation av titskikt och
pltarbeten. Vidare kompletterades taket for att mota gillande krav for fallsikerhet
samt sndrdjning. Kostnad for kompletteringar pa taket tillkom utdver planerade
underhéllskostnader for 2015.

Under 2016 genomfSrdes en rengdring av ventiler och ventilationskanaler i samtliga
lagenheter. Garaget renoverades, malning av killargolv samt mélning av dorrar till
allménna utrymmen i trapphus utférdes under 2016.

Under 2017 genomfordes endast 16pande underhall samt atgéirdades en mindre vatten-
skada i bjdlklaget mellan vaning 1 och entréplanet.

2018 byttes pump i avloppet fran tvittstugan. Ny mangel kdptes ocksa till
tvittstugan. Samtliga elledningar i hyresldgenheten byttes ut. Fastigheten anslots till
STOKAB's stadsnit for bredband och TV under 2018. IP Only utforde installationen,
avtalad hastighet in/ut &ir 1 000/1 000 Mbi/s. Avtal har tecknats med Viasat for
bredband och TV. Kostnad for bredband ingér imedlemmarnas kvartalsavgifter till
foreningen. F6reningen bekostade nya routrar till samtliga ligenheter i foreningen dé
dessa inte ingick i avtalet med Viasat.

En vattenlicka orsakad av problem med avvattning av takterass samt underliggande

- tatskikt atgdrdades under 2019. Bjdlklag och tétskikt mellan takterass och underliggande
ligenhet byttes ut och takterassen byggdes om. Skadan orsakades av utifrén

kommande vatten som inte ticks av foreningens forsikring. Total kostnad ffor atgérder
av lickaget blev 385.365 kr inklusive provtryckning av takterass efter avslutat arbete.
Kostnaderna belastar direkt freningens resultat for 2019. 2019 byttes virmekablar i
stupréren. Delar av plattaket samt skorstenar mélades om.
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2020 byttes flera plattor samt slipades marmorgolvet i entrén. Ombyggnad av balkong
vindsvéning firdigstilldes efier liickage. Tva laddplatser for bilar installerades i
garaget. Hyreskostnad for garageplatser med mdjlighet till laddning har faststallts

till ordinarie hyra + 4800 kr per &r och plats.

Under 2020 gjordes godkéind energideklaration av Saltsjé-Boo Verket.

En plan for renoverings- och underhéllsinsatser uppdateras 16pande for foreningen.
Féreningen har som langsiktig malsittning att drligen reinvestera och forbittra
fastigheten for ca 200.000 kr. Planen visar genomforda reinvesteringar och
forbattringar under 2020 samt planerade aktiviteter 2021. Aktiviteter 2022-25 anger
snarare en prioriteringsordning &n en konkret plan. Planen bifogas arsredovisningen.

1 sedvanlig ordning arrangerades tvé stiddagar, en var- och en host stidning i
foreningen med tillfredsstillande deltagande av foreningens medlemmar.

Ekonomi
Foreningens ekonomiska situation &r fortsatt god.

Under 2017 har medlemmarnas avgifter till foreningen séinkts med ett belopp som
balanseras av en motsvarande hdjning av avgiften for garageplatserna. Sinkningen
fordelades enligt ligenheternas andelstal. Medlemmarnas avgifter har varit ofréndrade
sedan 1998. Féreningen har genomfdrt justeringar av hyresnivierna for
hyresligenheten samt lokalerna i gatuplanet enligt indexupprikning i gillande
hyresavtal.

Gillande fastighetsbeskattning innebir att foreningen betalar en avgift pa 1.400 kr per
lagenhet som inkluderas i medlemmarnas nuvarande avgift till fsreningen.

Totalt virde for foreningens placeringar i rintefond uppgick till 285 091 kr per
31 december 2020, se bifogad balansrikning.

Foreningen #r forhallandevis 1agt beldnad, 1 832 500 kr. Lanet ir placerat i Nordea
och ldper med bunden riinta 1,10 % fram till 2024-09-18. Lanet amorteras 4rligen
med 50 000 kr.

Féreningen #r fullviirdefSrsikrad via Trygg Hansa. Féreningens forsdkring omfattar
dven bostadsrittstilligg for samtliga bostadsrittshavare.

Inga avgiftshéjningar gjordes under 2020.
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Styrelse

Thomas Lind ledamot/ordforande/sekreterare

Johan Bengtsson ledamot/kassor

Pia Ohlén ledamot/ansvarig omréde inre

Inger Dovlin ledamot/ansvarig medlemmar och lokaler

Tatjana Alexandersson  ledamot/ansvarig omrade yttre
Alexander Ringstrém ledamot

Martin Odhelius suppleant

Amelie Geijer Astrand suppleant

Pia Ohlén ~ suppleant

Revisor Fredrik Larsson

Revisorssuppleant Goran Linnros

Valberedning Klara Tjader

Flerdrsiversikt (tkr) 2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsittning 1012 998 996 994 995
Resultat 61 -237 168 266 129
Balansomslutning 21486 21576 21 709 21 604 21416
Nyckeltal 2020 2019 2018 2017 2016
Soliditet. Eget kapital/

Summa tillgingar 90% 89% 90% 89% 89%
Eget kapital per kvm boyta 11 965 11927 12 075 11970 11 806
Lan per kvm boyta 1134 1165 1195 1227 1250
Omsiittning per kvm boyta 626 618 616 615 615
Resultatdisposition

Till stimmans forfogande stér:

Arets dverskott 61419
Balanserat underskott -1 015902
-954 483

Styrelsen foreslar att det balanserade underskottet
balanseras i ny rikning -954 483

Betriffande foreningens resultat och stéllning i vrigt hinvisas till efterfoljande resultat-
och balansriikning med tillhdrande noter.
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RESULTATRAKNING

Rorelseintikter
Arsavgifter/hyror

Rorelsekostnader.

Allménna omkostnader Not 1
Stockholms Fastighetséigareforening
Vatten & avlopp

Fjérrvirme

Elektricitet

Kabel TV

Renhéllning

Reparationer Not 2
Hiss

Forsékringar

Summa

Avskrivningar

Byggnad
Summa

Riintor
Réntekostnader
Summa

Skatter

Kommunal fastighetsavgift
Statlig fastighetsskatt
Summa skatter

RESULTAT

Sida7av 10

2020 2019
1012267 998 216
-99 997 -98 376
-5 184 L5142
-45 644 -43473
-252 414 -271 023
-25832 -27 404
-59 700 - -66 313
-15 389 -14 222
-247 908 -529 437
-23423 14567
-67 089 55451
-842 580 -1 125 408
-6 835 -6 835
-6 835 -6 835
-26 695 -30 255
-26 695 -30 255
-31438 -30 294
-43 300 -43 300
74738 -73 594
61419 -237 876
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BALANSRAKNING
TILLGANGAR

Anliggningstillgingar

Egen lagenhet

Byggnad Not 3
Mark

Summa anlaggningstillgéngar

Omsiittningstillgingar
Skattefordran

Fordran skattebidrag billaddare
Fondandelar

Bank

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Uppskrivningsfond

Fond yttre underhéll
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Dispositionsfond

Ingéende balanserat resultat
Arets resultat

Utgdende balanserat resultat
Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder Not 5

Kortfristiga skulder
Leverant6rsskulder
Upplupna réntor
Forskottshyror

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Sida 8 av 10

2020-12-31

250 000
225 386

20138 000

20613 386

35172
24 437
285 091

528 840.

873 540

21 486 926

200 814
19 838 000
123 624

20 162 438

128 236
-1015 902
61419

-954 483

-826 247

19 336 191

1 832 500

138 881
4311

175 043

318235

21 486 926

2019-12-31

250 000
232221

20 138 000
20620221

14 296
0
283 247

658 457

956 000 -

21 576 221

200 814
19 838 000
123 624

20 162 438

128 236
-778 026
-237 876

-1 015 902
-887 666

19274 772

1 882 500

250 320
5233

___1633%

418 949

21 576 221
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NOTER
Belopp anges i svenska kronor om inte annat anges.
Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokfbringsnimndens
allminna rad.

Not 1 Allménna omkostnader innefattar 2020 2019

_ Redovisning -27 852 -27 320
Trapphusstidning -27 000 -27 000
Snéskottning -9 389 -15 902
Ovriga fastighetskostnader -35 756 -28 154
-99 997 -98 376

Not 2 Reparationer

2019
Virmekabel -31625
Takmadlning skorstenar -48 375
Balkongrenovering, vattenléickage -362 265
Provtryckning takterras -23 370
Diverse -63 802
-529 437
2020
Slamsugning garaget -13738
Slamsugning l4genheterna -39375
Slamsugning gardsbrunnarna -28 750
Slipning marmorgolv entrén -50 638
Balkongrenovering, vattenldckage -27 875
Spegel garaget -22 683
2 laddplatser garaget -48 875
Statsbidrag 50% for laddplatserna + 24 437
Diverse -40 411
-247 908
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Not 3 Byggnader och mark

For att inte redovisa negativt Eget Kapital har fastighetens mark 2014-12-31 bokfbrts till
dévarande taxeringsvirdet 20 138 000 kr. Motkonto i Bundet Eget Kapital: Uppskrivningsfond.

Taxeringsvirde fastighet: 2020 2019
Byggnad 18 436 000 18 436 000
Mark 37 494 000 37 494 000
Summa 55930 000 55930000
Not 4 Stiillda siikerheter och ansvarsforbindelser 2020 2019
Stiillda sikerheter, fastighetsinteckningar 3244 000 3244 000
Ansvarsforbindelser Inga Inga
Not 5 Langfristigt lin 2020-12-31 2019-12-31
Nordea, fast rinta 1,10%, fSrfallodag 2024-09-18 1 832 500 _ 1 882 500

Stockholm 2021-03-07 ,
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le (. —4CED

Pia Ohlén Thomas Lind

Dl dple

Amelie Geijer Astrand

nder Ringstrom
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Revisionsberiittelse

Till arsmétet i Brf Heleneborgsgatan 46 Orgnr 702000-8673

Jag har granskat 4rsredovisningen fr Brf Heleneborgsgatan 46, riikenskapsar 2020 och beddmer
att denna upprittats enligt god redovisningssed.

Inga felaktigheter har identifierats. Jag finner att drsredovisningen har upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och att den i alla viisentliga avseenden ger-en rittvisande bild av fSreningens
finansiella stillning per den 31 december 2020, och av foreningens finansiella resultat for dret.
Forvaltningsberiittelsen r forenlig med drsredovisningens Svriga delar.

Jag tillstyrker att Srsmbtet faststéiller resultat- och balansrikningen for rdkenskapséret 2020.

Jag uppfattar vidare att styrelsens ledaméter i allt véisentligt handlat enligt foreningens stadgar,

och tillstyrker att freningens drsmote beviljar styrelsens ledam&ter ansvarsfrihet for
réikenskapséret 2020.

Stockholm 2021-04-28

Fredrik Larsson



