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Forvaltningsberiittelse

Verksamheten

Allméint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen

Féreningen har till indamal att frimja medlemmars ckonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata
bostadsrittsligenheter under nyttjanderitt och utan tidsbegrinsning.

Foreningen har registrerats hos Bolagsverket
Foreningen registrerades 2008-08-13.

Akta forening
~ Féreningen ir ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr ddrmed en dkta
bostadsrittsforening.

Fastichetens historik
Fastigheten Skogsmarken 23 uppfordes 1963. Den forviirvades 2008-12-30 fran Stockholm Stad, som bedrev

servicehus/ildreboende i fastigheten. Under 2009-2010 renoverades fastigheten och byggdes om till bostider
med bostadsritt. Marken dr upplaten av Stockholm Stad med tomtritt frin 1963.

Fastighetens adress
Brf Essingeutsikten 23
Skagsmarksvigen 16
112 65 Stockholm

Fastigheten

Fareningen dger och forvaltar fastigheten Skogsmarken 23 pd adressen Essingestriket 44 i Stockholm. For
perioden 2019-01-01 - 2019-12-31 hade féreningen 39 bostadsriitter om totalt 2735 kvm och 3 lokaler om 27
kvm. Ovriga lokaler utgdrs av utrymmen pa vind och tak for antenner och basstationer for mobiltelefoni som
hyrs av Teliasonera och Net4Mobility samt tre fored som hyrs ut till medlemmar i féreningen. Féreningen har
12 parkeringsplatser som alla #r uthyrda till medlemmar och ett flertal stir i ko for att fa plats. -

Byggnaden bestir av tvA sammanbyggda huskroppar, en laghusdel samt en hoghusdel. Hoghusdelen har hiss.
Laghusdelen har tre plan med bostider. Hoghusdelen har &tta plan med bostéder, lokaler, kéllarutrymmen samt
en delvis inredd vind. I kdllarutrymmet finns bl.a. undercentral for fjarrviirme, tekniska utrymmen,
Jagenhetsforrad, samt tvittstuga. P4 vinden finns bla. flaktrum samt hissmaskinrum. P4 fastighetens innergérd
finns en lekplats samt ett fristaende sophus. :

Byggnaden virms upp via fjarrvirme kombinerat med egen bergviirme och har i huvudsak vattenburna
radiatorer med termostatventiler. Ventilation till bostider sker genom tifluft via springventiler och
franluftsaggregat pa vinden for franhuftsventilation i kdk och badrum samt vissa andra utrymmen.
Energideklaration gjordes 2009 och Obligatorisk VentilationsKontroll, OVK, gjordes 2016.

Forsdkring \ j\l

Fastigheten &r f6rsikrad hos Brandkontoret. Styrelseansvarsftrsikring ingar. W
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Styrelsens sammansdtining
For perioden 2019-01-01 - 2019-05-14 hade styrelsen féljande sammansétining:

Hakan Olofsson Ledamot
Anvar Lindblad Ledamot
Robert Rudin Ledamot

Louise Olivercrona Sennrot  Ledamot

Fér perioden 2019-05-14 - 2019-12-31 hade styrelsen foljande sammansittning:

Hiakan Olofsson Ledamot
Zara Eklund Ledamot
.Robert Rudin Ledamot
Louise Olivercrona Sennrot  Ledamot
Sanja Thorngren Ledamot
Valberedning

Vibeke Nielsen-Olofsson, sammankallande, och Marie-Louise Stagh.

Firmateckning
Firman tecknas av styrelsen, tva ledaméter i forening.

Revisorer
Rivisor AR Revisor David Walman

Sammantréden och styrelsemdien
Ordinarie f3reningsstimma hélls 2019-05-14. Styrelsen har under verksamhetsaret haft 10 protokollforda
styrelsemdten.

Medlenmmar
Juridiska personer ir inte tillitna som mediemmar i féreningen.

Antalet medlemmar vid rikenskapsarets borjan var 53 stycken. Vid rikenskapsarets slut fanns det 57
medlemmar i foreningen, Under 2019 har 2 dverlatelser skett.

Avtal med leveranidrer

E.[<0110?11.15k Nabo AR
forvaltning

Fastighetsforvalting SBA Drift
Hissunderhall AB Cityhiss
Stidning LSC Miljs
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Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Bygget
Bygget av de 9 nya bostadsritterna slutbesiktigades 2018-05-06. Entreprendr var Carl Byggare AB. Atgdrder

av fel och brister upptickta efter slutbesiktningen har pagatt under verksamhetsiret och kommer att pagér till
2023-05-06.

Bergvirmeanliggningen
Bergvarmeanliggningen godkéindes vid slutbesiktning 2019-10-17 med garantitid i fem ar till den 2024-1 0-17.
Fel upptiickta vid besiktningen och delar som inte var besiktningsbara var inte atgidrdade vid verksamhetsarets

slut,

Internetanslutning
Styrelsen har tagit hjilp av en medlem for upphandling av internetleverantr och valet foll till slut pd Bahnhof
och det 10-4riga avtalet med Telia sades upp. Installation kommer att ske niista verksamhetsir, 2020-01-30.

Meéillare, forsdliningar
Av de tre osélda ligenheterna vid verksamhetsdrets inledning sildes tva stycken av Kerstin Wallin och den sista
av Svensk Fastighetsférmedling.

Underhail
Sedvanligt underhall har skett under &ret, men inga av stérre omfattning.

Stdddagar :
Viarstadning genomfdrdes 27:¢ april, och haststidningen den 19:¢ oktober.

Brandskydd
Vart brandskydd ses kontinuerligt dver av Brandansvarige, Kjell Olsson, som ocksé upprittat
brandskyddsdokumentation som aterfinns pd hemsidan.

Styrelse
Under 2019 limnade en person styrelsen och tva nya tillkom.

Stadgar.
Gillande stadgar godtogs vid en extra stimma 2017-05-21.

Medlemsinformation
[nformation till medlemmar har delgetts kontinuverligt via mail ndr behov ansetts foreligga,

Ekonomi 2019

Férsiljning av de 3 kvarvarande ligenheterna har genomfrts enligt plan. Vid utgangen av 2019 var alla lan
|8sta samt att det fanns cirka 7,9 miljoner pd banken. Den storsta investeringen under aret har gjorts i
bergvirmeanliggningen.

Ekonomiska uisikter 2020

D# alla Igenheter nu ér silda kommer den totala nettoomsitiningen att dka med ca 170 000 kronor pé en érlig
basis. Kostnader for skuldrintor kommer att vara 0, d féreningen nu ar helt skuldfri. Investeringen 1
bergvirmeanliggningen kommer att minska de l8pande energikostnaderna. Under aret komnier investeringar
ske for att rusta upp innergérden samt for en fdnsterrenovering i de ytor dir byggnadens originalfénster

fortfarande finns. W)
4 %
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Arets resultat 2019

Arets resultat efter finansiella poster hamnade pa minus 1 342 000 kronor, efter avskrivningar av materiella
anliggningar, som uppgick till 1 617 000 kronor. Insatser och sverlitciseavgifter Skade under 2019 frin ca 98,9
miljoner kronor till 117,5 miljoner kronor (+18,6 miljoner kronor). Linen minskade fran 13 000 000 kronor till
0 kronor.

Efter forsiljningen av lagenheter och de amorteringar vi har utfort, har foreningen erhillit ca 4,5 miljoner
kronor i indirekt kapitaltiliskott under 2019.

Noterbara forindringar 2019 i jimfrelse med 2018:
Rorelseintakter - Arsavgifter, bostider har &kat di alla ligenheter nu ar salda.
Taxebundna kostnader — Fjdrrvirmekosinaderna dr ligre mot foregende &r

Ovriga externa kostnader — Ovriga forvaliningskostnader ér hogre pga kostnader for den nya ekonomiska
planen

Fordndringar i avtal
Inga leverantdrsforandringar har gjorts men déremot nigra justeringar av avgifter hos vissa leverantorer.
Tnternetavtalet med Telia sades upp 2019-07-30, att upphtra 2020-01-30.

Medlemmar som varit behjdlpliga
T foreningens verksamhet har, utover styrelsen, ett flertal personer varit en gagerade och bidragit med hjilp och
bland andra kan ndmnas:

Bergvirmegruppen: Johan Jansson (Robert Rudin och Hikan Olofsson)
Internetupphandling: Simon Hamlin

Brandskydd: Kjell Olsson

Valberedning: Vibeke Nielsen-Olofsson, Marie-Louise Stagh
Triidgarden: Siv Foster

Gloggmingel, stiddagar: Zara Hamlin, Petter Dixelius, Erik Ritzell, Vibeke-Nielsen-Olofsson, Marie-Louise
Stagh, m.fl.

Snoskotining/sandning: Hikan Olofsson, Johan Jansson, Laurent Biomme

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rikenskapsarets borjan var 53 st. Tillkommande medlemmar under aret var 4 och
avgaende medlemmar under &ret var 0. Vid rikenskapsérets slut fanns det 57 medlemmar i foreningen. Det har
under aret skett 2 dverlatelser.
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Flerarsiversikt

Nettoomsittning

Arsavgifter

Lan

Resultat efter fin. poster

Soliditet, %

Taxeringsvirde

Bostadsyta, kvim

Arsavgift per kvin bostadsriittsyta, kr
L4n per kvm bostadsyta, kr
Genomsnittlig skuldriinta, %

Belaningsgrad, %

2019
1853
1643

-1 342
100

89 666
2733
601

2018
1534
1354
13 000
-1454
88

75 000
2735
495
4753
1.30
11,63

Soliditet % definieras som: Justerat eget kapital / totalt kapital

Belaningsgrad % definieras som: fastighetslan / bokfort virde for byggnad och mark

Firindringar i eget kapital

2017
1407
1229
48 960
-2118
55
64 320
1930 -
637
25368
L13
51,61

Disp av foreg Dispav -

2018-12-31 ars resultat  Gvriga poster  2019-12-31
Insatser 76 826 - 8450 85275
Upplételseavgifier 22070 - 10 195 32 266
Fond, yttre underhéll 729 - 593 1322
Direkt kapitaltillskott 9797 - - 9797
Balanserat resultat -5 206 -1 454 -593 -7 252
Arets resultat -1454 1454 -1342 -1 342
Eget kapital 102 763 0 17303 120066

Arsredovisning 2019

2016
2575
1229

29 080
=379
69

64 820
1930
637

15 067
1,32
30,33
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Arsredovisning 2019

Resultatrikning
Not 2019-01-01 - 2018-01-01 -
2019-12-31 2018-12-31
Rirelseintikticr 2
Nettoomsitning 1853 1 334
Rorelseintikter 1 3
Summa rirelseintiikter I 854 1537
Rirelsekostnader
Driftskostnader 3-6 -1 099 -1216
Ovriga externa kostnader 7 -321 -264
Personalkostnader 8 -01 -86
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -1 617 -1 020
Summa rirelsekostnader -3 099 -2 586
Rirelseresultat -1 245 -1 050
Finansiella poster
Riintekostnader och liknande resultatposter 9 -97 -405
Summa finansiella poster -97 ~405
Resultat efter finansiclla poster 21342 -1454
Arets resultat -1342 -1 454
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Balansriikning

Tillgangar
Anliiggningstillgangar

Materiella anEiggningstillgingar

Arsredovisning 2019

Not 2019-12-31  2018-12-31

Byggnad och mark 10 F10 169 111 781
Maskiner och inventarier 11 0 5
Pagiende projekt 12 2197 0
Summa materiella anliggningstillgdngar 112366 111 786
Summa anliggningstillgangar 112366 111 786
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kund- och avgiftsfordringar 6 5
Ovriga fordringar 13 127 14
Farutbetalda kostnader och upplupna intdkter 14 105 102
Summa kortfristiga fordringar 238 21
Kassa och bank
Kassa och bank 7947 4269
Summa kassa och hank 7947 4 269
Summa omsitiningstillgdngar 8185 4391

Summa tillgangar

120 552 116 177
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Balansrikning
Not  2019-12-31  2018-12-31

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundect eget kapital

Medlemsinsatser 127 338 108 693
Fond f8r yitre underhall o 1322 729
Summa bundei eget kapital 128 660 109 423
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -7252 -5 206
Avets resultat ‘ -1342 -1454
Summa fritt eget kapital -8 594 -6 660
Summua eget kapital 123 066 102 763

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 15 0 13 000
Summa langfristiga skulder /] 13 000
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 139 195

Skatteskulder 0 -123

Ovriga kortfiistiga skulder 6 6

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter & 16 321 337
Summa korifristiga skulder . 486 414

Summa eget kapital och skulder 120 552 116 177
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Noter

Not 1, Redovisnings- och viirderingsprinciper

Arsredovisningen for Brf Essingeutsikten 23 har upprittats enligt Arsredovisningslagen och
Bokforingsnimndens allmiinna rad 2016:10, arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intikter
Intikter bokférs i den period de avser oavsett ndr betalning eller avisering skett.

Aunliggningstillgingar
Materiella anliggningstiligdngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjirt dver den beddmda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig pd

bedémd ekonomisk livsiingd av tillgingen.
Foljande avskrivningstider tillimpas:

Bvggnad 1%
Fastighetsforbittringar 3,33-4 %

Markvirdet #r inte foremal for avskrivning. Bestiende virdenedgéng hanteras genom nedskrivning.
Féreningens finansiella anliggningstillgangar viirderas till anskaffningsviirde. I de fall tillgdngen pa
balansdagen har ett ligre virde in anskaffningsviirdet sker nedskrivning till det ldgre vérdel.

Omsittningstillgingar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning beriknas bli beralt.

Féreningens fond for yttre underhall
Reservering till foreningens fond for yitre underhall ingér i styrelsens f6rslag till resultatdisposition. Efter ait
beslut tagits pa féreningsstimma sker §verforing frin balanserat resultat till fond for yitre underhall och

redovisas som bundet eget kapital.

Fastighetsavgift och fastighctsskatt
Fastighetsskatten pa bostadsdelen bestar av en avgift pa | 377 SEK per ligenhet.
Fastighetsskatten utgir med 1 % av gillande taxeringsvirde pa lokaler.

Fastighetslin
Lin med en bindningstid pé ett ar eller mindre tas i arsredovisningen upp som langfristiga skulder.

Not 2, Rirelseintiikter 2019 2018
Hyresintikter, lokaler 113 83
Hyresintikter, p-platser 97 97
Arsavgifier, bostider 1643 1354
Ovriga intikter 1 3
Summa 1854 13537

y % ¢
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Arsredovisning 2019

Not 3, Fastighetsskotsel 2019 2018
Besiktning och service 21 11
Fastighetsskotsel 45 44
Snéskottning 7 39
Stidning 133 100
Tradgérdsarbete 5 |
Ovrigt 8 3 2
Summa 219 197
Not 4, Reparationer 2019 2018
Forsikringsskador 0 3
Reparationer 87 52
Summu 87 535
Not 5, Taxebundna kostnader 2019 2018
Fastighetsel 32 97
Fjarrvirme 339 399
Sophimtning 41 34
Vatten 64 49
Summa 526 579
Not 6, Ovriga driftskostnader 2019 2018
Fastighetsforsakringar 43 42
Fastighetsskatt 64 48
Tomtrittsavgilder 159 159
Summa 267 249
Not 7, Ovriga externa kostnader 2019 2018
Arvode ekonomisk forvaltning 45 44
Datakommunikation 3 3
Férbrukningsmaterial 10 24
Juridiska kostnader 3 3
Konsultkostnader 125 149
Revisionsarvoden 16 2
Telekommunikation 2 1
Ovriga forvaltningskostnader 117 38
Summu 321 264
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Arsredovisning 2019

Not 8, Personalkostnader 2019 2018
Sociala avgifter 12 20
Styrclsearvoden 49 66
Ovriga personalkostnader 1 1
Summa 61 36
Not 9, Riintekostnader och liknande resultatposter 2019 2018
Rintekostnader avseende skulder till kreditinstitut 85 402
Ovriga rintekostnader 12 2
Summa 97 405
Not 10, Byggnad och mark 2019-12-31 2018-12-31
Ingiende ackumulerat anskaffningsvirde 119 390 101 454
Arets inkép ' 0 17936
Utgdende ackumulerat anskaffningsvirde 119 390 119390
Ingiende ackumu[erad avskrivning -7 609 -6 595
Arets avskrivning -1612 -1015
Utgaende ackumulerad avskrivning -9221 -7 609
Utgaende restvirde enligt plan 110 169 111 78%
Taxeringsviirde

Taxcringsvirde byggnad 42 500 41 000
Taxeringsvirde mark 47 166 34 000
Summa 89 666 75 004
Not 11, Maskiner och inventarier 2019-12-31 2018-12-31
Ingaende ackumulerat anskaffningsviirde 54 54
Utgiende ackumulerat anskaffningsviirde 54 34
Ingiende ackumulerad avskrivning -48 -43
Avskrivningar -5 -5
Utgaende ackumulerad avskrivning -54 48
Utgiende restvirde enligt plan 0 5
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Arsredovisning 2019

Not 12, Pagaende projekt 2019-12-31 2018-12-31
Pagaende projekt 2197 0
Sumrma 2197 0
Not 13, Ovriga fordringar 2019-12-31 2018-12-31
Skattefordringar 113 0
Skattekonto 14 14
Summa 127 14
Not 14, Firutbetalda kostnader och upplopna intékter 2019-12-31 2018-12-31
Farsikringspremier 43 42
Farvaltning 11 il
Tomtritt 40 40
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 12 9
Summa 105 102
Not 15, Skulder till kreditinstitut Ranictndringsdag Ofgnﬁsff S T
Stadshypotek | 0 13 000
Summa 0 13 000
Not 16, Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter 2019-12-31 2018-12-31
Beriiknat revisionsarvode ‘ 16 16
El 6 ‘JQ
I'Grutbetalda avgifter/hyror 177 160
Sociala avgifter 19 49
Styrelsearvode 60 60
Stédning 9 J9
Uppvirmning 20 4
Utgiftsrintor 0 9
Vatten 11 0
Ovriga upplupna kostnader och frutbetalda intikter 3 1
Summu 321 337
Not 17, Stiillda sikerheter - 2019-12-31 2018-12-31
Totalt uttagna pantbrev 49 500 49 SdO
Summa 49 500 49 500

13
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Not 18, Visentliga hiindelser efter verksamhetsaret

Bland kommande visentliga hiindelser efter verksamhetséret kan nimnas gardsupprustning och fonsterbyte.

Underskrifter
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman 1 Bostadsriédttsféreningen Essingeutsikten 23
Organisationsnummer 769619-1514

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfért en revision av drsredovisningen fér Bostadsrattsféreningen Essingeutsikten 23
for 8r 2019.

Styrelsens ansvar for Srsredavisningen

Det ar styrelsen som har ansvaret for att upprétta en arsredovisning som ger en rattvisande
bild enligt arsredowsnmgslagen och fér den interna kontroll som styrelsen beddmer &r
nddvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehdller vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa cegentligheter eller pé fel.

Revisorns ansvar

V&rt ansvar dr att uttala oss om arsredovisningen p& grundval av var revision. Detta kréver
. - - .t . . 1 [~} - - -

att vi planerar och utfér revisionen far att uppna rimiig sékerhet att arsredovisningen inte

innehdller vésentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inh&mta revisionsbevis om belopp ach annan
information i rsredovisningen. Revisorn véljer vilka atgarder som ska utforas, bland annat
genom att bedéma riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pé& fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av
den interna kontrollen som &r relevanta for hur forenmgen upprattar arsredov:snlngen for att
ge en rattvisande bild i syfte att utforma granskningsétgarder som &r andamalsenliga med
hansyn till omstdndigheterna, men inte i syfte att géra ett uttalande om effektiviteten i
forerungens interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvérdering av
andamaisenligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvérdering av den dvergripande
presentationen i 8rsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis som har inhamtat ar tillrdckliga och dndamélsenliga som grund
for vart uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har 8rsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla vdsentliga avseenden rattvisande blld av foremngens finansiella stéllning
per 2019-12-31 och av dess finansiella resultat fér &ret enligt &rsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen &r férenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfdr att féreningsstdmman faststaller resultatrakningen och balansrakningen.




Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av fdrslaget till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller farlust samt styrelsens férvaltning for
Bostadsrattsféreningen Essingeutsikten 23 for &r 2019,

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forsiaget till dispositioner betréffande féreningens
vinst eller forlust, och det &r styrelsen som har ansvaret fér forvaltningen enligt
bostadsrattslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att med rimlig sékerhet uttala mig om forslaget till dlsp05|t|oner betréffande
foreningens vinst eller férlust och om fdrvaltningen pé grundval av var revision.

Som underlag for vart uttalande om styreisens forslag till dispositioner betréffande
fareningens vinst eiler férlust har vi granskat om férslaget ar fdrenligt med
bostadsrattslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver revisionen av
arsredavisningen granskat visentliga beslut, dtgérder och forhllanden i foreningen fér att
kunna beddma om nagon styrelseledamot &r erséattningsskyldig mot féreningen. Vi har aven
granskat om n8gon styrelseledamot p8 annat s&tt har handlat i strid med bostadsréttslagen,
3rsredovisningstagen eller foreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis som inh&mtat &r tillréckliga och d&ndamalsenliga som grund for
vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tilistyrker att féreningsstamman disponerar forlusten enligt férslaget i
farvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm 2020-04-17
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Ré‘ivisor AB
David Walman
Revisor



