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FORVALTNINGSBERATTELSE

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK.
Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foreningens dindamal

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata bostadsldgenheter
under nyttjanderitt och utan tidsbegrdnsning.

Styrelsens uppdrag

I styrelsens uppdrag ingér det att planera underhéll och forvaltning av fastigheten, faststélla foreningens arsavgifter samt se till att
ekonomin &r god. Via arsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall och dérfor gor styrelsen arligen en budget som
ligger till grund for dessa berdkningar.

Grundfakta om foreningen
Bostadsrittsforeningen registrerades den 2007-05-14 Foreningens ekonomiska plan registrerades 2011-02-11 och nuvarande stadgar
registrerades 2020-02-19 hos Bolagsverket.

Foreningen ér ett sk privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgor ddrmed ett dkta privatbostadsforetag.
Fastighetsfakta
Forvirvet

Foreningens fastighet med fastighetsbeteckning Lugnvattnet 1 i Stockholms Kommun forvirvades 2011. Fastigheten ir beldgen pa
adresserna Batbyggargatan 32-64, Rorgéngargatan 2-8 samt Vivar Johans gata 11-15.

Fastigheten ér fullvirdesforsikrad hos forsékringsbolaget IF. Ansvarsforsikring ingér for styrelsen.
Foreningens mark dr upplaten med tomtritt.

Byggnadsar och ytor
Fastigheten byggdes 2004 och bestar av flerbostadshus. Virdearet dr 2004.
Byggnadsytan utgors av 9 497 kvm ldgenhetsyta och 165 kvm lokalyta. Ytor for garage tillkommer.

Légenheter och lokaler
Foreningen upplater 111 ldgenheter med bostadsritt och 4 bostadshyresritter samt 5 lokaler.
Lagenheterna fordelas enligt nedan;

1 rok 9st
2rok 33st
3rok 46st
4rok 22st
Srok 6st

Foreningen har ocksa en gistldgenhet att nyttja.

Parkering/Garage
Foreningen forfogar 6ver 54 bilburar och 3 burplatser for MC i garaget pa Rorgingargatan 6 samt 7 bilplatser pa Vivar Johans gata.

Byggnadens tekniska status
Virmepumpinstallation2018
Energideklaration 2018

Laddstolpar 2018-2019
OVK (godkind) 2017
Stamspolning 2015
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Medlemsinformation

Medlemmar vid arets ingdng 166 st

Medlemmar vid arets utgang 168 st

Under aret har 15 6verlételser skett, samt att styrelsen har beviljat 5 andrahandsuthyrningar.

Overlatelse- och pantsittningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlételseavgift betalas av koparen.

Styrelsen

Peter Fredriksson Ordforande

Malte Wersill Ledamot

Linda Viktorin Ledamot

Magnus Klasson Ledamot

Tapani Mattus Ledamot

Asa Johansson Ledamot tom 200921

Malin Nordenson Ledamot tom 201018

Revisor
Margareta Kleberg Auktoriserad Revisor, BDO

Valberedning
Madeleine Cassel Sammankallande

Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 11 protokollférda sammantréden.

Stammor
Ordinarie stimma holls den 30 juni 2020 via ren postrostningsstimma.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret
- Porttelefonsystemet har bytts ut under aret.
- Avtal med nytt stidbolag fér gemensamma utrymmen har upphandlats och en dverlimning fran tidigare stidbolag gjordes efter
sommaren.
- Avtal med nytt bolag for markskotsel av garden har upphandlats och éverlamning fran tidigare bolag gjordes efter sommaren.
- Radonsug installerad d& radonmitning 2019 pévisade frhdjda radonvirden for en ligenhet. Aterkontroll av virden nnder 2020
visade pa Overlag bra resultat och att radonsugen givit den effekt som det var tankt.
- Fuktskador i fasad, som har upptéckts och utvirderats over flera ar och har atgérdats under hdsten i ett vil avlopt projekt.
- Avtal med ny leverantor av e-post samt hemsida for Brf har upphandlats och implementerats.
- Ny roklucka har installerats pa Rorgéngargatan 2.
- Byte av postboxar har utforts.
- Brandgenomgang av fastigheten har utforts efter sommaren och nya brandvarnare har delats ut till
varje ligenhet.

Péborjat:
Gruppavtal med Stockholms Stadsnit (Stosn) ingicks under aret och kommer ge boende tillgang till 1000/1000 Mbit
uppkopplingshastighet via fiber med startdatum den 1 april 2021.

Foéreningens ekonomi

Arets resultat uppgar till -4,2 miljoner kronor, vilket 4r en minskning jamfort med 2019 dé resultatet var -2,2 miljoner kronor. Den
huvudsakliga forklaringen till att resultatet dr 2,0 miljoner kronor ldgre dn féregaende ar dr kostnader for ett projekt att atgérda
fuktskador i fasaden vilket belastat resultatet med 2,5 miljoner kronor.

Arets resultat exklusive avskrivningar (vilka uppgar till 3,6 miljoner kronor) uppgar till -0,5 miljoner kronor. Med hénsyn tagen till att
kostnaden for projekiet att dtgirda fukiskador om 2,5 midjoner kronor, kan konstateras att féreningens underliggande resultat &r starkt.

Den finansiella stiillningen #r fortsatt mycket god. Likvida medel pa bankkonto uppgick vid arets slut till 10,5 miljoner kronor, vilket
iir en minskning med 0,7 miljoner kronor. Givel kostnaden for fukiskadeprojektet om 2,5 miljoner kronor &r det en blygsam
minskning, som visar att foreningens likviditet dr god.

Avgiftshojning
Inga avgiftshdjningar har skett under aret och inga hdjningar planeras fér 2021, detia trots att tomtrittsavgilden till Stockholms
kommun kommer att 6ka gradvis 6ver de kommande dren 1ill dess att avgélden dr dubbelt mot vad den ér idag. ;<
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Skatter och avgifter

For inkomstaret 2020 var den kommunala fastighetsavgiften 1 429 kr per bostadsldgenhet.

For foreningens lokaler uppgick fastighetsskatten till 98 630 kr och motsvarar 1% av taxeringsvérdet for lokaler.

Foreningens site dr Stockholms 1édn, Stockholms kommun

Flerarsoversikt

Nettoomsittning

Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)

Genomsnittlig arsavg/kvm br yta
Lan/kvm br yta

Definitioner av nyckeltal, se noter

Forindringar i eget kapital

Belopp vid érets ingéng

Resultatdisposition enligt beslut av

foreningsstimma:

Reservering till fond for yttre underhall
rets resultat

Belopp vid érets utgang

Resultatdisposition

Medel att disponera:
Balanserat resultat
Arets resultat

Forslag till disposition:
Reservering till yttre fond
lanspraktagande yttre fond
Balanseras i ny rikning

Betriftande foreningens resultat och stiillning i Ovrigt hinvisas till efterféljande
resultal- och balansriikningar med tillhérande noter.

2020
9447 524
-4 157 101
75,31

781

8747

Medlems-
insatser
263 219 140

263 219 140
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%

2019 2018

9 402 358 9400 752

-2214 916 -2289 197

75,63 75,88

781 781

8747 8747

Upplatelse- Fond for yttre

avgifter underhall

1388 411 4 058 337

1 094 600

1388 411 5152937
-17 673 930
-4 157 101
-21 831 031
1 094 600
-2 499 906
20425725
-21 831 031

2017
9173113
-849 455
76,05

781
8747

Fritt eget
kapital
-16 579 330

-1 094 600
-4 157 101
-21 831 031
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RESULTATRAKNING
Rorelseintikter
Nettoomsittning

Summa rorelseintéikter
Rorelsekostnader

Ovriga externa kostnader
Styrelsearvoden m.m.
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader
Rorelseresultat
Finansiella poster
Riéntekostnader

Summa finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

4&5
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2020-01-01
2020-12-31

9 447 524
9447 524

-8979 804

-152 447
-3 690 015
12 822 266

-3374 742
-782 359
-782 359

-4 157 101

-4 157 101

-4157 101

2019-01-01
2019-12-31

9402358

9402 358

-700! 182
-152436
-3 681 757

10 835375

-1433 017
-781 899
-781 899

-2214916

-2214916

2 2_14_91%
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BALANSRAKNING
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anléggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2020-12-31
Not

317 121434
_ 774373
317 895 807

wn A

317 895 807

450

86 251
706 486
793 187

10 500 046
10 500 046

11 293 233

329 189 040
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2019-12-31

320 699 189
886 633
321585 822

321 585 822

0

49

478 829
478 878

11 249 333
11 249 333
11 728 211

333314 033 7<



Brf Lugnvattnet 1
Org.nr. 769616-6193

BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not
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2020-12-31

264 607 551
5152937
269 760 488

-17 673 930
-4 157 101
-21 831031

247 929 457

79 000 000
1116217
16971
11782
1114613
81259 583

329 189 040

2019-12-31

264 607 551
4 058 337
268 665 888

-14 364 414
-2214916
-16 579 330

252 086 558

79 000 000
79 000 000

0
1120412
10939
635

1095 489
2227475

333314 033

A
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NOTER

Not 1

Redovisnings- och viirderingsprinciper

Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna rad (BFNAR
2016:10) om arsredovisning i mindre foretag (K2).

Materiella anliggningstillgangar

Tillimpade avskrivningstider: Antal ar
Byggnader och mark 100
Forbittringsarbeten 10-25
Maskiner och inventarier 10

Fond for yttre underhall
Reservering till fond fér yttre underhall ska goras med 0,3 % av fastighetens taxeringsvirde enligt stadgarna. Reserveringen
gors i dispositionen av resultatet och beslutas av stimman.

Noter till resultatrikningen

Not 2

Not 3

Nettoomsiittning 2020 2019
Hyresintdkter bostdder 663 533 663 533
Hyresintékter lokaler 347 347 389423
Hyresintikter garage och parkering 1042 853 1037767
rsavgifter 7 055 337 7055337
Overlatelse- och pantsittningsavgifter 22 596 29515
Hyresintékt foreningslokal 43 000 82 500
Produktion el 1388 2522
Ovrigt 300 2492
Bidrag fran Naturvardsverket avseende laddstolpar 154 050 0
Forsakringsersittning 117 120 139 269
9447 524 9402 358

Ovriga externa kostnader 2020 2019
Reparationer och underhall 1937 921 1961 884
Underhall fasad 2 499 906 0
Laddstolpar 0 363 599
El 267 622 328 312
Fjarrvarme 792 279 969 772
Vattenavgifter 239 221 227 862
Sophédmtning 333 146 365 663
Fastighetsforsikring 245 006 225 635
Tomtrittsavgild 1094 500 1094 500
Kabel-tv 32136 31776
Bredband 46 664 46 664
Forvaltningsarvode 357 513 352 385
Ovrig drift 743 498 682 768
Fastighetsskatt 264 394 258 362
Revisionsarvode 38434 29959
Ovrig administration 87 564 62041

8 979 804 7001 182K
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NOTER

Noter till balansrikningen

Not 4

Not §

Not 6

Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvirden
Utgéende anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgéende avskrivningar

2020-12-31

344 614 883
344 614 883
-23 915694

-3577 755

-27 493 449

Redovisat virde

Taxeringsvdrden
Mark
Byggnader

Inventarier, verktyg och installationer

Ingaende anskaffningsvirden
Inkop
Utgaende anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar

rets avskrivningar
Utgéende avskrivningar
Redovisat virde

Fastighetslan

Stadshypotek 210930 0,99%
Stadshypotek 211030 0,98%
Stadshypotek 211030 0,98%
Stadshypotek 211201 1,15%

Samtliga 1an omforhandlas under 2021, 79 000 000 kr (2020 O kr).

Ovriga noter

Not 7

Not 8

Stiillda séikerheter
Fastighetsinteckningar

Definition av nyckeltal

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning
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317121434

190 663 000

174200000

364 863 000

2020-12-31

1122482
0
1122482
-235 849
-112 260
-348 109
774 373

2020-12-31

25 000 000
25 000 000
26 000 000

3000000

79 000 000

2020-12-31

100 000 000

2019-12-31

344 614 883
344 614 883
-20337918

-3577 776
-23 915 694

320699 189

190 663 000

174 200 000

364 863 000
2019-12-31

244 183
878 299
1122482
-131868

-103 981

_-235 849
886 633

2019-12-31

25 000 000
25 000 000
26 000 000

3000000
79 000 000

2019-12-31

100 000 000
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i Bostadsrattsforeningen Lugnvattnet 1

Org.nr. 769616-6193

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsforeningen Lugnvattnet 1 for ar 2020.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av foreningens
finansiella stallning per den 31 december 2020 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens
ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet
"Revisorns ansvar’. Jag ar oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar
tillrackliga och andamalsenliga som grund foér mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den
interna kontroll som den bedomer ar noédvandig for att
uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsatta
verksamheten. Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta

verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.

Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &@r att uppna en rimlig grad av sakerhet om
huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig
sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti
for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

« identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter dr hogre an for en vasentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
utelamnanden, felaktig information eller asidosattande av
intern kontroll.

« skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn
till omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

« utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

« drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag
drar slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor,
maste jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas
fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller férhallanden gora att en forening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

« utvarderar jag den overgripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och handelserna pa ett satt
som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Jag maste ocksa informera om betydelsefulla
iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som jag
identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort
en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrattsforeningen Lugnvattnet 1 for ar 2020 samt av
forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst
eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstamman behandlar forlusten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledam&ter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
"Revisorns ansvar”. Jag ar oberoende i férhallande till enligt
god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar
tillrdckliga och andamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och
risker staller pa storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stdllning i Ovrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angelagenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande bedoma foreningens
ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angelagenheter i vrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betradffande revisionen av forvaltningen, och
darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna

bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt
avseende:

- foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

« pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed
mitt uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sakerhet
bedéma om forslaget ar forenligt med bostadsrattsiagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller
forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust inte ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander jag professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa min
professionella bedomning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden
som ar relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for mitt uttalande om styrelsens forsiag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har
jag granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

STOCKHOLM den 2 maj 2021

©

Ma gﬁeta Kleberg

Auktoriserad reviso
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