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Styrelsen fér BRF Rorstrand 29-37, med sate i Stockholm, far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2020.

Arsredovisningen ar upprattad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberattelse
Information om verksamheten

Bostadsrattsforeningen Rorstrand 29-37 bildades 2000 i samband med férvarvet av fastigheterna Leran
8,9 och 12. Fastigheterna ar fran 1927-1929 och har placerats i grén klass av Stockholms Stadsmuseum,
en klass som innebér att de har ett hogt kulturhistoriskt varde. Trapphusen har originalmalade tak- och
vaggmalningar och andra tidstypiska detaljer.

Fastigheterna har en total yta om drygt 10 000 kvadratmeter, med ett marknadsvarde 2019 pa cirka 1
miljard kronor. Foreningen ar mycket lagt beldnad och har hogsta méjliga vardering nar det galler
ekonomiska nyckeltal sasom soliditet, likviditet mm. Foreningen dger marken som byggnaderna ar
uppfoérda pa.

Genom god ekonomi och attraktiv boendemiljo har styrelsen ambitionen att bli en av de mest ansedda
och hogst rankade bostadsrattsforeningarna i Stockholm. Féreningen vill ocksa ligga i framkant kring
atgidrder som bidrar till hallbarhet och battre miljo. Ett starkt varumaérke skapar mervarde och
langsiktighet for foreningens medlemmar.

Féreningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) dvs en &kta forening.
Féreningens andamal ar att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens
fastighet upplata bostadslagenheter och lokaler under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.
Medlems ritt i férening pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar
bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Féreningens stadgar
Féreningens nya stadgar antogs pa ordinarie arsstimma 2017 och pa extra arsstamma den 2 november
2017.

Lagenhetsfordelning

P& fastigheten finns tre bostadshus innehallande 113 lagenheter, tio lokaler och fyra hyresldagenheter
fordelat pa storlek enligt nedan:
12 st 1 rum och kokvra

14 st 1 rum och kok

56 st 2 rum och kok

26 st 3 rum och kok

11 st 4 rum och kok

1 st 7 rum och kok

Total bostadsyta: 8 074 kvm
Total lokalyta: 1 551 kvm

Total dvrigt: 724 kvm.

Féreningen har dven 26 garageplatser for uthyrning, samt 30 personliga cykelplatser pa innergarden.
Foreningen hade vid arets slut 107 medlemmar.
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Styrelse

Styrelsen har sedan ordinarie stimma 2020-05-20 bestatt av:
Ordinarie ledaméter

Christer Andersson, ordférande

Hakan Andréasson

Stina Brockman

Marianne Vult von Steijern

Oskar Wrede

Suppleanter
Lennart Lifvenhjelm (avgatt under aret)
Minette Ohman

Revisorer

Anna Lemmel, auktoriserad revisor Grant Thornton
Margaretha Hertelius, fértroendevald revisor
Bertel Andrén revisorssuppleant

Valberedning
Ylva Loof

Karin Dufwa
Bjorn Johansson

Fastighetsforvaltning

Styrelsen har under aret haft atta protokollférda sammantréden. Den ekonomiska férvaltningen har
utférts av Storholmen Forvaltning.

Stefan Mether ir anstilld som samordnare for samtliga underhalls-, renoverings- och skadefragor.
Arbetet innefattar bl.a. att administrera, leda och samordna alla projekt i fastigheten, nyckelhantering,
rapportering till och medverkan pa alla styrelseméten, hantering av forsakringsfragor, telefonjour fér de
boende, uppdatera hemsidan, informera boende, méaklarkontakter, kontakt med myndigheter, férvaring
av bokforing och korrespondens mm. Han har fér detta arbete erhallit 22 000 kr per manad exklusive
sociala avgifter.

Under &ret har samtliga styrelsemedlemmar genomgatt en utbildning och blivit certifierade av
StyrelseAkademien.

Fastighetens tekniska status
Sedan fastigheten forvarvades 2000 har féljande storre renoveringar och férbattringar genomforts:

- Omlaggning av gardarna

- Renovering av tétskikt och gardsmiljo innergarden

- Omlaggning av tak

- Byte av el-stammar

- Installation av balkonger mot innergarden

- Stadsnat for internet

- Uppvarmning av stupror

- Ny hiss Rorstrandsgatan 29

- Renovering av lokal Porslinsfabriken i samband med byte av hyresgast
- Tre lokaler byggdes om till lagenheter pa nedre botten i byggnaden med ingéng fran Rérstrandsgatan -
- En stor dversyn av byggnadens brandskydd
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- Ett omfattande arbete med ventilationssystemet genomférdes. Byggnaden har hiarmed fatt godkand
OVK (Obligatorisk Ventilationskontroll).
- Renovering av samtliga fonster.

2020

Reparationen och ombyggnad av innergarden slutfordes och slutbesiktigades varen 2020. Den totala
utgiften for gardsprojektet, inklusive ny utsmyckning av innergarden, uppgick till 5 390 tkr.
Investeringen skrivs av pa 30 till 50 ar. Det har varit gladjande att se att garden har utttjats mycket av
saval barn som vuxna bland vara medlemmar.

Det fortlépande underhallet av fastigheten sker enligt underhallsplan. Under aret har Idpande underhall
skett kring fastighetens rorinstallationer samt reparation av delar av fasaden. | nagra av portarna har
ommalning utférts samt slipning av marmorgolven.

Styrelsen har under aret undersékt olika system for att minska kostnaden for byggnadens uppvarmning.
| detta arbete har externa experter anlitats for utvardering av olika forslag. Styrelsenhar dnnu inte tagit
slutlig stallning men hoppas kunna ha ett forslag till arsmotet 2021.

Vasentliga hdandelser efter rikenskapsarets utgang
Forenings storsta hyresgést har sagt upp sitt hyresavtal per den 1 oktober 2021. Styrelsen arbetar med
att hitta en ny hyresgést. Flera intressenter har hort av sig.

Forsdkring

Fastigheten ar fullvirdesforsakrad i Brandkontoret. | forsakringen ingar ansvarsforsakring for styrelsen
och skadedjursforsdkring. Medlemmarna ar enligt foreningens stadgar skyldiga att sjdlva inforskaffa
hemforsakring med tillaggsforsakring for bostadsratt.

Framtida planerade storre underhall

Fastigheten ar ndrmare hundra ar och har ett fortidpande behov av underhall. Styrelsen har sarskilt
fokus pa detta och beredskap att vidta nodvandiga atgarder. Stammar for vatten och avliopp byts
kontinuerligt i takt med att medlemmar renoverar kék och badrum. Ett projekt har paborjats for att
undersoka stammarnas kondition genom att filma dessa. Ett omfattande arbete med renovering av de
sk Kungsbalkongerna har pabérjats under varen 2021.

Styrelsen har under aret uppdaterat underhallsplanen som numera stracker sig 6ver 50 ar.

Foreningens fond for yttre underhall

Reservering och ianspraktagande av yttre reparationsfonden ingar i styrelsens forslag till
resultatdisposition och 6verforing sker efter beslut, mellan balanserat resultat och yttre
reparationsfond.

Momsregistrering
Foreningen ar frivilligt momsregistrerad for 2 300 kvm lokalytor.

Fastighetsavgift och inkomstskatt
Fastigheten har asatts vardear 1930.
For inkomstaret 2020 uppgar den kommunala fastighetsavgiften fér flerbostadshus till 1 429 kronor per
bostadsldgenhet, dock hégst 0,3 % av géllande taxeringsvarde pa bostadsdelen. Den kommunala
fastighetsavgiften indexuppraknas arligen. For lokaldelen beskattas foreningen med 1 % av
taxeringsvardet.
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Avgifter och andrahandsuthyrning

Enligt styrelsebeslut debiteras képaren vid varje verlatelse en expeditionsavgift pa 2,5 % av
basbeloppet (2020 = 1 183 kronor). Pantsittningsavgift debiteras med 1 % av basbeloppet (2020 = 473
kronor) vid varje pantsattning

Under perioden har nio dverlatelser gt rum. Dessutom har styrelsen beviljat fyra
andrahandsuthyrningar. Styrelsens féljer Hyresndmndens praxis for andrahandsuthyrningar. For att
upplata bostadsratten i andra hand krévs skal, till exempel tillfalligt arbete eller tillfalliga studier pa
annan ort dd medlemmen under en tidsbestimd period inte sjilv har méjlighet att nyttja lagenheten.
Nyttjanderitten till lgenhet som innehas med bostadsratt ar férverkad och féreningen saledes
berittigad att saga upp bostadsrattshavaren for avflyttning, om ldgenheten utan styrelsens tillstand
upplates i andra hand.

Foreningens ekonomi

Kostnader for drift och skotsel samt underhall och reparationer ar hégre én foregaende ar. Avvikelsen
avser framst reparation av fasader, hissar samt rérsystem. Detta innebdr att foreningen visar en forlust
for rakenskapsaret.

| arsbokslutet foreslar styrelsen att reparationsfonden anvands for att tacka upp storre delen av arets
reparationer.

P4 grund av att foreningen fr o m 2016 tillimpar nya avskrivningsprinciper innebarande kortare
avskrivningstider pa byggnader blir det allt viktigare att folja kassaflodet. Ett satt att askadliggora detta
ir med en likviditetsanalys enligt nedan;

Fordandring av likvida medel 2020 2019

Likvida medel vid arets borjan 2963 896 4708 247

Inbetalningar

Rorelseintakter 7 122 952 7 096 590
Finansiella intakter 206 111
Minskning av kortfristiga fordringar 0 26 591
Mottagna depositioner 57 807 0

7 180 965 7 123 292

Utbetalningar
Rorelsekostnader exklusive

avskrivningar 5187 130 4789127
Finansiella kostnader 36 435 52 044
Aktiverade
investeringar/underhallsatgarder 1007 180 451 584
Okning av kortfristiga fordringar 2209 0
Minskning av langfristiga skulder 0 2 000 000
Minskning av kortfristiga skulder 106 030 1574 888

6338 984 8 867 643
Likvida medel vid drets slut 3 805 877 2 963 896
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Brf Rorstrand Narliggande
Nyckeltal per kvm i kr 29-37 (2020) foreningar*
Belaning 365 3100
Avgiftsniva 253 580
Kassaflode 172 -50
Roérelsekostnad 434 640
* Uppgifter fran allabrf.se.
Flerarséversikt (Tkr) 2020 2019 2018
Nettoomsattning 7123 7 097 6 494
Res efter fin.poster -362 20 -1333
Reservering yttre rep. fond 1054 1054 613
Saldo yttre rep fond 10925 10281 10323
Kassalikviditet % 232 171 139
Soliditet % 96 96 94
Genomsnittlig skuldrénta % 0,01 0,14 0,40
Fordandring av eget kapital
Inbetalda  Fond fér yttre Upplatelse- Balanserat
insatser underhall avgifter resultat

Belopp vid arets ingang 98 629 138 10281210 26161732 -985 185
Avsittning fond for yttre

underhall 1053 600 -1 053 600
lanspraktagande yttre

underhallsfond -410 000 410 000
Disposition av foregaende

ars resultat: 19 683

Arets resultat
Belopp vid arets utgéng 98 629 138 10924810 26161732 -1609 102

Férslag till behandling av redovisat resultat
Styrelsen foreslar att det redovisade resultatet (kronor):

Balanserat resultat -1 609 102
Arets resultat -362 212
-1971 314

Behandlas sa att

Stadgeenlig avsattning till fond for yttre underhall 1 053 600
lanspraktagande fond fér yttre underhall -90 168
I ny rdkning overfores -2 934746

-1971314

2017
6423
-428
613
10672
212

97
1,40

Arets

resultat

19 683

-19 683
-362 212
-362 212

5(13)

2016
6278
-1304
613
11 835
490
92
0,80

Totalt

134 106 578
0

0

0

-362 212
133 744 366

Féreningens resultat och stillning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrikning med

tillaggsupplysningar.
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Resultatrdkning Not

Foreningens intdkter

Arsavgifter och hyror 2
Ovriga intékter

Summa rorelseintdkter

Foreningens kostnader

Fastighetskostnader

Forvaltningskostnader

Fastighetsavgift/skatt

Arvoden och |6ner 3
Féreningens 6vriga kostnader

Summa rorelsekostnader

Driftnetto

Foreningens avskrivningar

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 4,5
Resultat efter avskrivningar

Resultat fran finansiella poster

Rénteintakter

Rantekostnader

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

2020-01-01
-2020-12-31

7107 248
15704
7 122 952

-3857711
-266 761
-513 477
-415 948
-133 233

-5187 130

1935 822

-2 261 806
-325 984

206

-36 435
-36 229
-362 213

-362 213

-362 212

6 (13)

2019-01-01
-2019-12-31

7 096 590
0
7 096 590

-3 453 090
-358 951
-502 253
-395 797

-79 036

-4 789 127

2 307 463

-2 235 847
71 616

111
-52 044
-51933
19683

19 683

19 683
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Balansrdkning

TILLGANGAR
Anléaggningstillgangar

Materiella anléiiggningstillgdngar

Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Pagaende nyanliggningar avseende materiella
anlaggningstillgangar

Summa anléggningstiligangar
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Avgifts- och hyresfordringar

Ovriga fordringar
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Kassa och bank
Summa omséttningstiligangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2020-12-31

135070611
72 461

136914
135 279 986

135 279 986

4
63 135
95 335

158 474

3 805 877
3964 351

139 244 337

7 (13)

2019-12-31

136 407 438
75485

51690
136 534 613

136 534 613

0
53118
103 146
156 264

2 963 896
3120160

139 654 773
192 %
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Balansrakning Not 2020-12-31 2019-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 124 790 870 124 790 870

Fond for yttre underhall 10924 810 10281210
135 715 680 135 072 080

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust -1 609 102 -985 185

Arets resultat -362 212 19 683

-1971 314 -965 502

Summa eget kapital 133 744 366 134106 578

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 9,10 3725056 0

Ovriga skulder 57 807 0

Summa langfristiga skulder 3782 863 0

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 9 0 3725056

Leverantorsskulder 381115 512 413

Aktuella skatteskulder 103 465 89 502

Ovriga skulder 203 617 464 345

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 11 1028911 756 879

Summa kortfristiga skulder 1717 108 5548 195

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 139 244 337 139 654 773
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Noter
Not 1 Redovisnings- och védrderingsprinciper

Allménna upplysningar
Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.
Ovriga tillgdngar och skulder har upptagits till anskaffningsvérden dar inget annat anges.
Redovisningsprinciperna &r oférandrade jamfort med féregéende ar.

Intdktsredovisning

Intdkter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i
den omfattning det ar sannolikt att de ekonomiska férdelarna kommer att tillgodogéras foreningen och
intikterna kan beriknas pa ett tillforlitligt satt.

Fond f6r yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition enligt
foreningens underhallsplan.

Anldggningstillgadngar
Immateriella och materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjart 6ver den forvantade nyttjandeperioden med hansyn till visentligt restvarde.
Féljande avskrivningsprocent tillampas:
Byggnader, komponentuppdelat 1,36-8,45 %

Skatter

Eftersom féreningen hyr ut mer an 60 % av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemmar beskattas
féreningen som ett privatbostadsforetag (akta bostadsrattsférening). Intakter som hor till fastigheten
tas inte upp till beskattning och kostnader som hér till fastigheten far inte dras av fran intakterna.
Intskter som inte hor till fastigheten skall tas upp i inkomstslaget naringsverksamhet. Foreningen ska ta
upp och beskattas for kapitalintakter. Kapitalkostnader skall dras av savida de inte hor till fastigheten.
Genomsnittlig skuldrénta %

Finansiella kostnader i procent av totala skulder (= summa avsattningar, skulder och uppskjuten
skatteskuld).
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Not 2 Arsavgifter och hyror

2020 2019
Arsavgifter bostader 2 624 868 2 624 868
Hyror bostader och lokaler 4 440 551 4369 330
Ovriga intékter 41 829 102 392
7 107 248 7 096 590
Not 3 Arvoden och Iéner

2020 2019

Léner och andra ersattningar
Styrelsearvoden 71 400 54 400
Sociala avgifter arvoden 11 005 9 965
Arvode extern revisor 38713 32362
Loner till anstallda 264 000 264 000
385 118 360 727
Sociala avgifter [6ner och arvoden 30 830 35070
30 830 35070
Totala I6ner och arvoden 415 948 395 797

Not 4 Avskrivningar
Anliggningstillgangar skrivs av enligt plan éver den férvintade nyttjandeperioden med hénsyn till
vasentligt restvirde. Féljande avskrivningsprocent tillampas:

Materiella anldggningstiligangar
Byggnader komponentuppdelat 1,36-8,45%

Not 5 Avskrivningar

2020 2019
Byggnader, renoveringar/underhall 2258782 2 235847
Inventarier 3024 0
2 261 806 2 235 847
V N
11
cH

(=

oy
U
\

\1 ‘ V}‘/

/



BRF Rorstrand 29-37
Org.nr 769603-3369

Not 6 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarden

Mark

Anskaffningar/omklassificering

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingadende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

Taxeringsvidrden byggnader
Taxeringsvarden mark

Not 7 Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvarden
Inkdp tvattmaskin
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

2020-12-31

105 040 947
50 379 322
921955
156 342 224

-19012 831
-2 258782
-21 271 613

135070 611
107 400 000

243 800 000
351 200 000

2020-12-31

75 485
0
75 485

0
-3024
-3 024

72 461

Not 8 Pagdende nyanléggningar och avseende materiella anlaggningar

Pagdende Energiprojekt

2020-12-31

136 914
136 914

11 (13)

2019-12-31

104 716 538
50379 322
324 409
155 420 269

-16 776 984
-2 235 847
-19 012 831

136 407 438
107 400 000

243 800 000
351 200 000

2019-12-31

0
75485
75 485

o o

75 485

2019-12-31

51690
51 690
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Not 9 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av langfristiga lan.

Réntesats Datum foér
Langivare % réntedandring
SEB 0,53 2022-12-28
SEB 0,53 2022-09-28

Varav kortfristig del

Beriknad amortering de narmaste 5 aren ar O tkr arligen.

Om 5 ar beriknas skulden till kreditgivare uppga till 3,7 mkr

Lanebelopp
2020-12-31
3225056
500 000

3 725 056

0
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Lanebelopp
2019-12-31
3225056
500 000
3725 056

0

| balansrikningen redovisas lan som forfaller under nastkommande rakenskapsar som kortfristig skuld

enligt nya direktiv fran FAR.

| noten s redovisas planerad amortering som kortfristig skuld.

Not 10 Stillda siakerheter for skulder till kreditinstitut

Foretagsinteckning
Varav obelanade

Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Upplupna rantekostnader
Férutbetalda avgifter och hyror
Ovriga interimsskulder
Berdknat arvode revision

2020-12-31

38 500 000
5000 000
43 500 000

2020-12-31

1583
723792
277 937

25600
1028912

2019-12-31

38 500 000
5 000 000
43 500 000

2019-12-31

-1066
469 482
262 862

25600
756 878
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Stockholm den 2021-¢2 - .Y/ 4

Christer Andersson Hakan Andréasson
Ordférande Ledamot
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Stina Brockman "~ Oskar Wrede
Ledamot Ledamot

Marianne Vult von Steijern
Ledamot

Var revisionsberéttelse har ldmnats 2021 - 04 - /4

(od b

Anna Lemmel
Auktoriserad revisor Fortreoendevald revisor
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