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Styrelsen for BRF Barnhusviderkvarnen 30 fér hdrmed avge arsredovisning for rikenskapséret 2019.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberiittelse

Allmiint om verksamheten
Féreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus
upplata bostadsldgenheter och lokaler under nyttjanderitt och utan tidsbegrinsning,

Grundfakta om foreningen

Foreningen bildades den 19 november 1998, registrerades den 10 december 1998 och férvirvade tomten
till tomtrétten Barnhusvéderkvarnen 30, Tegnérlunden 6 i Adolf Fredriks férsamling i Stockholm den 16
juni 2000. Foreningen 4r en sa kallad dkta bostadsrittsforening.

Foreningens séte dr Stockholms lédn, Stockholm kommun.

Fakta om var fastighet

Fastighetsbeteckning Forvirv Kommun
Barnhusvéderkvarnen 30 16 juni 2000 Stockholm

Fastigheten &r upplaten med tomtritt och féreningen innehar sedan &r 2000 tomtritten till fastigheten.
Tomtréttsavtalet géller t.o.m. 2025-06-30.

Fastigheten &r taxerad till 74 820 000 kr, varav byggnadsvérdet dr 27 200 000 kr.

Fastigheten &r fullvirdesforsékrad hos Brandkontoret i Stockholm. Ansvarforsikring ingar for styrelsen.
Byggnadens uppvirmning &r fjarrvirme.

Byggnadsdr och ytor

Fastigheten bebyggdes 1968 och omfattar 7 véningar, en indragen takvaning samt tva kéllarplan.

Foreningen har virdear 1968.

Byggnaden omfattar 1816 m2 (BOA) bostadsarea och 1018 m2 (LOA)
lokalarea inklusive 165 m2 garage.

Foreningen uppléter 22 ldgenheter med bostadsrétt, tva kontorslokaler, en dansstudio samt ett garage for
12 bilar med hyresrétt. Féreningen omfattar ocksé kéllarférrad och tvittstuga.

Léagenhetsfordelning for bostadsrétterna

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok

2 9 1 5 5

[ lokalerna bedrivs f6ljande verksamheter:

Verksamhet Yta Loptid kontrakt
Dansstudio 593 2021-03-31
Salesgroup AB 130 2023-12-31
JobBusters AB 130 2020-09-30

Foreningen &r frivilligt momsregistrerad avseende verksamhetslokaler.
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Byggnadens tekniska status

Fastigheten Barnhusvaderkvarnen 30 &r foreningens storsta tillging och paverkar i hog grad foreningens
ekonomi. Fastigheten &r byggd 1968 vilket betyder att kontinuerligt underhéllsarbete behovs.
Forebyggande underhall &r oftast billigare &n avhjdlpande underhall i efterhand. En underhallsplan togs
fram 2010 och f&ljs upp och justeras varje &r. Underhéllsplanen ir ett verktyg for att skapa trygghet i
boendet och sikra fastighetens vérde 6ver tid.

Forvaltning
Styrelsen har bitritts av Botema Fastighets AB nér det géller ekonomisk forvaltning och
lagenhetsforteckning samt AB BK Fastighetsservice nar det géller fastighetsservice.

Ovriga avtal
Foreningen har sedan februari 2014 bredbandsuppkoppling via ett eget fastighetsnét och Fiber Direkt i
Sverige AB. Foreningen har sedan tidigare avtal med ComHem for bredband och kabel-TV.

Medlemskap
Féreningen dr medlem i Fastighetségarna Stockholm.

Medlemsinformation
Foreningen hade vid rets slut 37 medlemmar fordelade pd 22 ldgenheter.

Antal medlemmar 2019-01-01: 377
Tillkommande medlemmar under 2019: 0
Avgéende medlemmar under 2019 0
Antal medlemmar 2019-12-31: 37

Ingen av foreningens medlemsldgenheter har 6verldtits under dret. Overlatelse- och pantséttningsavgift
tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av kopare.

Regler for andrahandsuthyrning finns reglerat i stadgarna.
Information till medlemmar

Styrelsen har regelbundet delat ut information till medlemmarna via brevlador, mail och/eller anslag i
hissen.
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Styrelsen
Styrelsen har sedan féregdende ordinarie arsstimma haft féljande sammanséttning:

Ordinarie ledaméter:

Mats Tevall Ordforande (omval)
Marianne Oldensand Ekonomiansvarig (omval)
Tomi Tagtstrém (omval)
Ulla Martinsons (nyval)
Suppleant

Naum Norman (omval)
Jonas Halldén (nyval)

Foreningens firma tecknas, férutom av styrelsen, av Mats Tevall, Marianne Oldensand, Tomi T4gtstrém
och Ulla Martinsons tvé i férening.

Styrelsen har under 2019 héllit 11 protokollférda mé&ten.

Arvoden
Styrelsen har under &ret disponerat ett prisbasbelopp att férdela inom sig inklusive intern revisor.

Revisorer

Brita Schumacher Ordinarie extern revisor

Gunnar Hard af Segerstad Ordinarie intern revisor (omval)
Carin Skoglund Uggelberg Intern revisorssuppleant (omval)
Fireningsstimmor

Ordinarie foreningsstimma dgde rum den 21 maj 2019 i dansskolans lokaler pa Tegnérlunden 6 i
Stockholm och 22 medlemmar var nérvarande.
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Foreningens lin
Foreningen hade per den siste december 2019 l4n pé totalt 13 550 000 kronor.

Foreningens ekonomi

Det 4r avgdrande for foreningens ekonomi hur vil fastigheten tas om hand. Sévél avskrivningsregler som
regler om fondavsittning till yttre underhdll avser att sprida kostnaderna dver tiden sd att dagens
medlemmar ekonomiskt bidrar till framtida underhélls- och renoveringskostnader.

Styrelsen fokuserar pa kostnadseffektiva 1sningar utifran bra upphandlingar samt uppfoljningar och
analyser.

Intdkter och kostnader 2019

Under aret har intikterna uppgatt till 2675 tkr, vilket &r en 6kning med 81 tkr jamfort med forra arets
intakter pa 2594 tkr. Avgifterna till medlemmarna har varit oforandrade sedan 170701. Avgifterna for
garageplatserna har varit ofordndrade sedan 170701.

Under aret har kostnaderna uppgatt till 1941 tkr, vilket &r en 6kning med 339 tkr jamfort med foregéende
ars kostnader p& 1602 tkr. De Skade kostnaderna beror frimst pa kostnader av engdngskaraktdr bland
annat i form av konsult- och juristarvoden i samband med ansdkan om bygglov for den planerade
ombyggnaden av en kontorslokal till bostadsldgenhet.

Avskrivningarna uppgr till 491 tkr. De aktiveringar som gjorts avseende ombyggnad och renovering av
lokalerna pé bottenvéningen under 2009-2011 borjade skrivas av under 2011. Aven de arbeten som
utfordes under 2011/2012 med det partiella stambytet ingér i denna avskrivning "Ombyggnation 2011".

Rintekostnaderna uppgér till 133 tkr, vilket 4r en 6kning med 25 tkr jimfort med 2018.

Foreningens resultat for 2019 &r positivt och uppgar till 110 tkr. Detta kan jémforas med foregéende ars
resultat pa plus 393 tkr.

Det nu gillande tomtrittsavtalet [5per pa 10 ar och bérjade 16pa 2015-07-01. Efter forhandling mellan
foreningen och Stockholms stad sattes den nya avgélden till 353 tkr arligen. Under véren 2018 sénktes
avgildsrantan fran 3,25 % till 3,0 % vilket medforde att avgélden justerades ned till 345 tkr &rligen.

Féreningen har valt att anpassa sin rsredovisning frén och med 2014 enligt K2. De nya
redovisnings-principerna géller fran och med februari 2015. De nya redovisningsprinciperna enligt K2
innebir att utgifterna for normalt fastighetsunderhéll ska belasta arets resultat direkt, och inte ldngre
sédttas p& avskrivningsplan som tidigare.
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Viisentliga hindelser under rikenskapsaret

Utvéndigt

Invéndigt

Bostédernas franluftskanaler rengjordes under oktober. Under november och december genomférdes en
OVK-besiktning av bostéder och lokaler. Med godként reslutat for bostdder och lokaler.

Under varen 2019 pabdrjades planeringen for att bygga om den ena kontorslokalen till en
bostadsldgenhet. Kontorshyresgésten hade sagt upp hyreskontraktet for avflytt till 191130. Ett forslag att
dndra anvéndningen av den aktuella kontorslokalen till en bostad togs fram till foreningens arsstimma
190521. Arsstimman bifoll enhilligt forslaget.

En ansokan om bygglov gjordes i maj. Stadsbyggnadskontoret foreslog avslag da de anség att fastigheten
var “planstridig”. Anledningen var en, sedan nagra ar tillbaka, ny regel om hur man réknar antalet
véningar pa en fastighet. Enligt detaljplanen fran 1961 ska vér fastighet ha 7 vaningar men den nya
regeln rédknar in den indragna takvéningen som véning och da blir det 8 véningar. Med stdd av jurister,
uppmétningar pa taket samt kontakter med politiker bif6ll stadsbyggnadsndmnden var bygglovansokan
200130. Det fortsatta arbetet kan pabérjas efter kungorelsetiden och nér féreningen fatt ett startbesked
frén Stadsbyggnadsndmnden.

I 6vrigt foljer styrelsen underhéllsplanen.

Styrelsens kommentar till arets resultat

Drygt hilften av foreningens intidkter utgors av lokalhyror. Lokalerna har under 2019 varit fullt uthyrda,
forutom att den tomstéllda kontorslokalen stod outhyrd under december ménad. Réntorna har under 2019
varit kvar pa en 1ag réinteniva. Arets resultat forklaras i huvudsak av att inga storre underhalls- och
forbéttringsatgirder har genomforts, forutom aterkommande reparation av lilla hissen. Darutéver har
foreningen haft olika konsultkostnader av engangskaraktir i samband med bygglovansokan for dndrad
anvindning fran kontor till bostad samt for att f& en ny och tillféllig kontorshyresgést pa korttidskontrakt
i den tomstillda kontorslokalen, pé grund av utdragen bygglovprocess.

Styrelsens strategi

Styrelsens strategi &r att foreningen ska omfattas av en langsiktig och stabil ekonomi. Det ger
medlemmarna ett tryggt boende. En underhéllsplan finns for planering av kommande atgérder i
fastigheten. Langsiktiga investeringar minskar underhalls-, férvaltnings- och férbrukningskostnader. For
att vidhalla en bra ekonomi #r styrelsens strategi att amortera nér det finns ekonomiskt utrymme for att
gora detta.
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Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomséttning

Res efter finansiella poster (tkr)
Arsavg per kvm bostadsrittsyta (kr)
Soliditet (%)

Lan per kvm bostadsrittsyta (kr)

Forindringar i eget kapital

Medlems-
insatser
Belopp vid érets ingang 24 617 650
Disp av foreg ars resultat
Forandring under aret
Belopp vid arets utgang 24 617 650

Resultatdisposition

Styrelsen foresléar att den ansamlade f6rlusten (kronor):

balanserat resultat
drets vinst

behandlas sé att
till fond for yttre underhdll avséttes
i ny rékning overfores

2019
2 656
110
564
59,0
7461

Upplitelse-
avgift
2 047 627

2 047 627

2018
2572
393
564
60,0
7461

Fond for
yttre UH
649 080

169 590
818 670

2017
2403
-2.455
538
59,0
7461

Ansamlad
forlust

-6 924 093
392 761
-169 590
-6 700 922

-6 700 923
109 657

-6 591 266
224 460

-6 815 726
-6 591 266

2016
2394
-574
513
63,0
6911

Arets
resultat
392 761
-392 761
109 657
109 657
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2015
2380
79
513
64,0
60911

Totalt

20 783 025
0

109 657

20 892 682

Foretagets resultat och stéllning i 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrdkning med

tilldggsupplysningar.
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Resultatrikning

Rorelseintiikter
Nettoomséttning

Ovriga rérelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Fastighetskostnader

Driftskostnader

Ovriga forvaltnings- och externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar

Summa rorelsekostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

N O L W

2019-01-01
-2019-12-31

2 656 263
19 885
2 676 148

-801 828
-714 899
-369 090
-56 686
-491 004
-2 433 507
242 641

-326
-132 658
-132 984

109 657

109 657
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2018-01-01
-2018-12-31

2572 151
21 851
2594 002

=791 548
-633 025
-124 108
-53 722
-491 004
-2 093 408
500 594

-37
-107 796
-107 833
392 761

392 761
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anléiggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader
Summa materiella anliiggningstillgdngar

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2019-12-31

33457383
33 457 383

33 457 383

1240
88 004
89 244

1727219
1727219
1 816 462

35273 845
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2018-12-31

33 948 387
33 948 387

33 948 387

95 634
95 634

913 364
913 364
1008 998

34 957 385
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Balansrikning Not 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 26 665 277 26 665 277
Fond for yttre underhall 818 670 649 080
Summa bundet eget kapital 27 483 947 27 314 357
Ansamlad forlust

Balanserat resultat -6 700 923 -6 924 094
Arets resultat 109 657 392 761
Summa ansamlad forlust -6 591 266 -6 531 333
Summa eget kapital 20 892 681 20 783 024
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 9 13 550 000 13 550 000
Ovriga skulder 58 000 0
Summa lingfristiga skulder 13 608 000 13 550 000
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 190 229 86 136
Skatteskulder 11187 4155
Ovriga skulder 71 636 73 881
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 500 112 460 189
Summa kortfristiga skulder 773 164 624 361

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 35273 845 34 957 385
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Noter
Redovisningsprinciper

Allménna upplysningar
Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna

rdd (BFNAR 2016:10) om &rsredovisning i mindre foretag.

Avsittning till yttre underhdllsfond har gjorts enligt stadgarna med 0,3% av fastighetens taxeringsvérde.
Fond for yttre underhdll redovisas som bundet eget kapital i enlighet med Bokféringsndmndens allménna
rdd 2003:4. Reservering till féreningens fond for yttre underhall ingér i styrelsens forslag till
resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa foreningsstimma sker 6verforing fran balanserat resultat till
fond for yttre underhall.

Intéktsredovisning sker i enlighet med Bokforingsndmndens allménna rad (BFNAR 2003:3, intikter).
Arsavgifter och hyror intéktsférs i samband med avisering/fakturering vilken sker ménatligen for
lokalhyresgésten och f6r bostadsréttshavare.

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beldper pa
rakenskapsaret redovisas som intékt.

Periodisering av inkomster och utgifter har skett enligt god redovisningssed.
Tillgéngar och skulder har vérderats till anskaffningsvarden om inte annat anges.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med avskrivningar. Utgifter
for forbattringar av tillgdngars prestanda, utdver ursprunglig niva, 6kar tillgdngarnas redovisade virde.
Utgifter for reparation och underhéll redovisas som kostnader. Byggnader skrivs av

systematiskt dver tillgdngens bedémda nyttjandeperiod enligt en linjér avskrivningsplan.

Tillimpade avskrivningstider:

Byggnader 100 ar
Markanlédggning, full avskriven 10 &r
Ombyggnation 20 ar

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intdktskorrigeringar.

Res efter finansiella poster (tkr)
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning.
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Not 1 Nettoomsiittning

Arsavgifter
Hyra garage
Hyror lokaler

Not 2 Ovriga rorelseintiikter

Utdelning Brandkontoret
Overlatelseavgift och pant.avg
Ovriga erséttningar och intdkter

Not 3 Fastighetskostnader

Ovriga reparationer
Markytor, tradgard

El

Virme

Vatten och avlopp
Sophédmtning/renhéllning

Not 4 Driftskostnader

Stddning

Obl besiktningskost OVKhiss
Hisservice

Entrémattor

Ovriga fastighetskostnader
Fastighetsforsdkring

Kabel-tv

F-skotsel

Fastighetsskatt/ kommunal avgitt
Tomtréttsavgéld

2019

1024 299

216 000
1415964
2 656 263

2019

18 500
1385

19 885

2019

-222 257

-5 550
-104 171
-393 193
-43 490
-33 168
801 829

2019

-23 730
-31792
-40 897
-2617
-18 729
-58 074
-5 825
-45 740
-142 494
-345 000
-714 898
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2018

1024 299

211 500
1336 352
2572151

2018

18 500
2951
400
21 851

2018

-179 493
-4 039
-103 777
-398 907
-48 197
-57 136
-791 549

2018

-31 456
-4 684
-11 715
-2 445
-19 738
-57 070
-5 866
-44 894
-130 714
-324 443
-633 025
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Not 5 Ovriga forvaltnings- och externa kostnader

Lokalhyra

Konsultarvoden
Fastighetsf6érvaltning
Moteskostnader
Bankkostnader
Foreningsavg, avdragsgilla
Portelefon

Revisorsarvode

Not 6 Personalkostnader

Styrelsearvode
Lagstadgade sociala avgifter

Not 7 Avskrivningar

Byggnad
Ombyggnation 2011

2019

-10 000
-250 208
-56 239
-6 154
-5 639
-4 860
-16 616
-19 375
-369 091

2019

-45 990
-10 696
-56 686

2019

-358 500
-132 504
-491 004
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2018

-10 000
-14 732
-52 929
-15337
-9 355
-4 860
-1 033
-15 862
-124 108

2018

-42 990
-10 732
-53 722

2018

-358 500
-132 504
-491 004
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Not 8 Byggnader

Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader
Vid érets bérjan
Utgaende anskaffningsviirde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid érets borjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende avskrivning enligt plan

Planenligt restvirde vid arets slut

Taxeringsvirde
Byggnad
Mark

Uppdelning av taxeringsviirde
Bostéder
Lokaler

Ackumulerade anskaffningsvirden ombyggnad
Vid érets borjan
Utgdende anskaffningsvirde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgdende avskrivning enligt plan

Planenligt restviirde vid arets slut

Totalt planenligt restviirde vid arets slut - Byggnader

Byggnader
Ombyggnad

2019-12-31

35851633
35 851 633

-3 493 242
-358 500
-3 851 742

31 999 891

27200 000
47 620 000
74 820 000

63 600 000
11220 000
74 820 000

3395 000
3395 000

-1 805 004
-132 504
-1 937 508

1 457 492

31999 891

1457 492
33 457 383
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2018-12-31

35851633
35 851 633

-3 134742
-358 500
-3 493 242

32 358 391

24 800 000
31730000
56 530 000

46 400 000
10 130 000
56 530 000

3395000
3395 000

-1 672 500
-132 504
-1 805 004

1 589 996

32358 391

1 589 996
33 948 387
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Not 9 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av 1angfristiga 1&n.

Rintesats
Langivare %
Swedbank 1,300
Swedbank 0,790
Swedbank 0,895
Swedbank 1,240

Kortfristig del av langfristig skuld

Not 10 Stillda sikerheter

Foretagsinteckning

Eventualforpliktelser

Datum for
rintefiindring
2021-08-25
2022-10-25
rorlig
2020-09-25

Linebelopp
2019-12-31
4 000 000
1350 000
7200 000

1 000 000
13 550 000

0

2019-12-31

15 000 000
15 000 000

Inga
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Lanebelopp
2018-12-31
4 000 000
1350 000
7200 000

1 000 000
13 550 000

0

2018-12-31

15 000 000

15 000 000

Inga
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Not 11 Viisentliga hiindelser efter riikenskapsirets slut

Bygglov for ombyggnad av kontorslokal till bostad har erhallits. Olika tekniska handlingar har darefter
ldmnats in till stadsbyggnadskontoret. Forhoppningen #r att foreningen fore sommaren kallas till ett
tekniskt samrad p4 stadsbyggnadskontoret och att stadsbyggnadsnimnden limnar ett startbesked.
Nuvarande kontorshyresgist JobBusters AB (tillfillig hyresgist efter Grad Arkitekter) har ett
korttidskontrakt fram till 200930. Dérefter kan ombyggnaden startas.

Foreningen har deltagit i samrddsmdte pé stadsbyggnadskontoret gillande ett nytt detaljplaneforslag for
grannfastigheten Barnhusvaderkvarnen 36. Féreningen har lamnat in synpunkter pa forslaget.

Stockholm
Mats Tevall Marianne Oldensand
Ordférande
Tomi Tagtstrom Ulla Martinsons

Vaér revisionsberittelse har ldmnats

Brita Schumacher Gunnar Hard af Segerstad
Auktoriserad revisor Internrevisor
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