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Forvaltningsberittelse

Verksamheten
Allmiint om verksamheten
Fiireningen

Fareningen bildades 2007 med syftet att kipa fastigheten Vilan 9 av Svenska Bostider och ombilda frin hyresritt till bostadsritt.
Féreningen Gvertog fastigheten den 30 juni 2009,

Fireningen &r en dkta bostadsrittsférening och styrelsen har sitt site i Stockholm.
Foreningen innghar tomirite,
Fakta om fastigheten

Fastigheten, med registreringsbeteckning Vilan 9, har tvé hus med adresserna Roslagsgatan 29 (gatuhus) och Roslagsgatan 29 A
(gérdshus). Husen uppfordes ar 1936. 1998 genomfordes stambyte och byte av elstigar. I fastigheten finns 63 lagenheter med tillhérande
vinds- och killarforrad. Vid utgangen av 2018 var 5 ligenheter upplatna med hyresriitt. I fastigheten finns dven 7 lokaler varav 4 dr
forrdd. Den totala bostadsytan dr 2616 kvm och lokalytan dr 186 kvm. Fastigheten #r fullviirdesforsikrad hos If.

Styrelse

Foreningens styrelse har under 2019 haft foljande sammansiitning med registrering hos Bolagsverket.
Styrelsens sammansiittning t.o.m. rsstimma 2019
* Assal Fard, ordftrande

* Bjom Artursson, kassér

* Magnus Helgesson, ledamot

* Madeleine Helgesson, ledamot

* Tomas Gar¥ka, ledamot

* Tina Mirkovic, sekreterare

* Johan Nilsson, ledamot

* Emma Boninger., suppleant

* Niclas Kamlind, suppleant

Styrelse sammansittning fr.o.m. arsstimma 2019
* Assal Fard, ordforande

* Staffan Eriksson, kassor

* Johan Nilsson, ledamot

* Tomas Gamsbka. ledamot

* Robin Eriksson, ledamot

* Tina Mirkovic, suppleant

* Emma Bninger, suppleant

Styrelsen har under 2019 haft 11 protokollforda méten (varav 5 fore rsstimman). Foreningens firma tecknas av styrelsen eller tvd
styrelseledamdéter i fdrening.

Revisor
Inga valda
Férvaltning

Fioreningen har avtal med Nabo Forvaltning AB for att skéta den tekniska och ekonomiska forvaltningen av fastigheten.

Avtal (l6pande)
* Nabo Forvaltning AB (totalf6rvaltning)

* If (forsikring) W/\_, QQ\

* Fortum Virme (fjirrviirme)
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* Elevio (fastighets el)

* ComHem (kabel-tv/bredband)

* Stokab (fiberinkoppling)

* Handelsbanken (banktjinster och 1an)

* Stockholm Avfall AB (sophdmtning)

* KM Hiss/ Hisspartner AB (hisservice)

* SSP Sthim AB (stid)

* Dimson AB (underhillsavtal virmeslingor)

* BoRevision Sverige AB (extem revisor)

Avtal (projektrelaterade)

* Snoréjningsakuten (sndskottning vinter 2016/2017)

* Pasteb AB (Bygge av nya balkonger mot grd 2018)

* Structur AB (Renovering av kungsbalkonger 2018)

* Helm Project Management AB (projektledning i samband renovering av kungsbalkong 2018)
* Projektledarhuset AB (Besiktningsman vid bygge och renovering av nya och kungsbalkonger 2018)

* B Kraft Entreprenad AB (Byte av stenplattor pd innerglrd utanfdr ivittstuga 2019)

* GR Avloppsrensning (Avloppsrensning 2019)

* Humiduos Fukt- & Vattenskador (Fuktskador och vattenlickage 2019)

* Stockholms Byggkonsult Osterblom AB (Sanering och renovering vid fuktskada och vattenlickage 201%)

Kommunikation

Foreningens nyhetsbrev gir ut till alla boende i huset; medlemmar och hyresgister. Detta distribueras via utskrifter sam¢ hemsidan.
Aktuell information finns dven att 14sa p4 féreningens hemsida, www.roslagsgatan29.se. Hemsidan har &ven uppdaterats under 2019 och
den nya versionen kommer snart att lanseras. Viktig information sitts dven upp i entrén.

Styrelsen kontaktas enklast genom den gemensamma ¢-postadressen styrelsen @roslagsgatan29.se i icke akuta drenden. Samtliga
telefonnummer for felanmélan samt journummer finns uppsatta pa entrétavlorna, Styrelsen tar inte lingre emot telefonsamial frén
maklare och spekulanter, dven dessa hinvisas till e-post.

Viisentliga hiindelser ander aret
Lanevillkor

Under hosten 2018 tog freningen nya lan for att bekosta renoveringen av kungsbalkongerna. Det nya 1inet har belastat foreningens
ekonomi under 2018 och 2019. T samband med lanet virderade dven Handelsbanken fastigheten till SEK 115m (82my}.

Under sommaren 2019 togs ett mindre 1an for att frigora likviditet efter renovering av fasad och kungsbalkonger. 67% av detta lin dr
4terbetalt, kommer att reflekteras i Q1 2020, medan resterande 33% kommer att fterbetalas i senare skede under 2020

vid arsslut 2019 uppgick den totala rintebirande skulden till SEK 12,1mkr med snittriinta 2%.

Extern férvaltning
Under 2019 gick den tidigare frvaitaren Valvet Férvalning AB ihop med ett antal andra forvaltare och bilade Nabo Firvaltning AB.

Det har bland annat inneburit byte av system, vilket har resulteral i vissa administrativa problem — exempelvis med betalningar frin
foéreningens medleminar och betalningar till leverantdrer.

Balkongbyggnation

Styrelsen fick 2015 beviljat bygglov for balkonger T gérdshuset. Byggnation av de nya balkongerna mot gérd paborjades april 2018 och
slutfordes september 2018.

Fireningen tog dven beslut under drsstimman 2017 att &ven bygga balkonger pd hyreslagenheterna samt hos 2 medlemmar som inte
dnskade balkong. Dessa balkonger har endast byggts utifrén och kemmer att siljas till boende som &nskar nyttja balkongen.

Underhallsplan

Under viren 2019 fick en medlem stopp i avloppet, vilket resulterade i vattenlickage. Detta krivde delvis sanering och renovering.
Arbetet utférdes av Humidus och Stockholms Byggkonsult.

Under varen genomfordes byte av stenplattor pd innegérden utanfér tvittstugan. Detta arbete utfordes av E Kraft Entreprenad.

Under hosten fick en lokalhyresgist fitt stopp i avloppet, vilket resulterat i vattenlickage i lokal och lager. Detta krivde 74
avloppstensning, vattentbmning samt delvis sanering och renovering. Arbetet utfordes av Humidus och Stockholms Byggkonsult. & \)\
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Infiir 2020 planeras ommalning av trapphus samt att stilla ut cykelstill pd innergérden.

Sophantering

Sophanteringen har fungerat bra bide gillande himtning men ocksd skétseln av medlemmarna vilket 4r positivt,
Lokaler

Foreningen har for nirvarande 6 lokaler uthyrda. Ytterligare 16kvm i gérdshuset finns att tillgd, men denna lokal har under 2018-19
disponerats av personal vid ombyggnationer och dylikt. Ett mer ekonomiskt alternativ 4n att hyra in exempelvis bodar.

Fasadrenovering

Efter vintern 2009/2010 upptickies lickage pd gatuhusets fasad och balkonger hgst upp i huset. Arbete med renovering pibdrjades
under 2010 och pégick fram till sommaren 2011. I samband med arbeiet gjordes dven annat underhéll pé fastigheten som byte av stuprdr
och malning av fasadsockel.

En tid efter renovering av kungsbalkongerna upptickies ytterligare fuktskada pa gatuhusets fasad mot gard. Arbetet kring identifieringen
av orsak bakom fuktskadan pabdrjades 2015. Detta arbete pagick dven under 2016 och 2017, di foreningen anlitade bland annat
foretaget Aquademica AB {61 att gbra fuktméming. Under 2017 granskade styrelsen fuktskadan pa gatuhunset och kom fram till
renoveringsatgirder foir att 1dsa problemen. Dessa atgirder pabérjades under hijsten 2018 av foretaget Structur AB samt med hjilp av
Helm projektledning och kom att belasta fireningens ekonomi under 2018 och 2019,

Under processen av renovering av kungsbalkonger upptickies dven samma brister pa kungsbalkongerna mot gata, vilket atgérdas under
forsta kvartalet av 2019 av samma foretag. Under samma bygge upptéicktes dven en del skador pa puts av gatuhusets fastighet samt
fuktskador invéndig 1 vissa ldgenheter i anknytning till balkongerna. Dessa skador dtgirdades i samband med renoveringen under 2019.

Tviittstuga

En av tvittmaskinerna slutade under sommaren fungera och var tvungen att repareras. I dvrigt har tvittstugan fungerat bra under det
gngna Aret.

Medlemskap och andrahandsuthyrning

Den som koper en bostadsritt i foreningen méaste dga minst 10 % for ait bli godkind som medlem. Styrelsen har beslutat att inte bevilja
medlemskap for juridiska personer.

Den som vill hyra ut sin l4genhet i andra hand méiste ansdka om detta skriftligen till styrelsen. Styrelsen bedtmer ansékan frin fall till
fall och man maste ha giltig skal for uthyrningen. Under stimman 2017 beslutades dven att féreningen tar ut en avgift for
andrahandsupplatelse. Detta for att minska féreningens utgifter. Avgiften {6t andrahandsupplételse far uppgé till hgst 10% arligen av
gdllande prisbasbelopp och betalas av bostadsrittshavaren. Under stamman 2019 beslutades att det dr strikt férbjudet att bedriva
korttidsuthymingsverksamhet lik airbnb.

Hiss

Under éret har vi genomfort mindre reparationer/underhall pa hissen i gatuhus samt gardshuset niir detta har behvts. Hissen i gardshuset
ar gammal och behover pa sikt bytas ut men beslut dr fattat att féreningen véntar med detta da hissen fungerar,

Ekonomi

2019 ars resultat &dr nagot svagare 4n foreghende &rs, men samtidigt i linje med styrelsens forvéntningar. De strre utgiftsposierna under
dret representeras [(tdmst av renoveringen av kungsbalkongerna i gathuset samt fasadrenoveringen. Dessutom Skade de oférutsedda
reparationskostnaderna, exempelvis vattenlickage och tvittmaskinsreparation, gentemot foregiende ar.

Styrelsen har under det géngna aret satt av pengar till underhéllsfonden som under féregiende &r, 1 kombination med nya 14n, nyttjats f6r
att bekosta de akuta fuktskadoma pa fastigheten.

Medlemsinformation
Antalet medlemmar vid rikenskapsarets borjan var 80 st. Tillkommande medlemmar under aret var 12 och avgiende medlemmar under
aret var 10. Vid rikenskapsarets slut fanns det 82 medlemmar i féreningen. Det har under dret skett 8 dverltelser.
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Flerarsiversikt
2019
Nettoomséttning 2353038
Resultat efter fin. poster -964 220
Soliditet, % 84
Yttre fond 1754 357
Taxeringsvirde 121272 000
Bostadsyta, kvin 2616
Arsavgift per kvm bostadsrittsyta, kr 754
Soliditet % definieras som: Justerat eget kapital / totalt kapital
Fordndringar i eget kapital
Disp av foreg Disp av

2018-12-31 &rs resultat  Hvriga poster  2019-12-31
Insatser 70293 105 - - 70293105
Upplatelseavgifter 7953 085 - - 7953 085
Fond, yttre underhall 1385 106 - 369 251 1754 357
Balanserat resultat -7613 482 -616 762 -369 251 -8599 495
Arets resultat 616762 616 762 964220 964220
Eget kapital 71401052 0 -964 220 70436 832
Resultatdisposition
Till foreningsstimmans férfogande star féljande medel:
Balanserat resultat -8 599 495
Arets resultat -964 220
Totalt -9 563 715

Siyrelsen foresldr att medlen disponeras enligt
foljande

Reservering fond for yttre

underhall 374 000
Att frin yttre fond i ansprik ta -5 269
Balanseras i ny rdkning -9 932 446

-9 563 715

Féreningens ekonomiska stallning i vrigt framgar av féljande resultat- och balansrikning samt noter.

2018

2378 109

-616 762

85

1385 106

95 457 000

2616

754

Arsredovisning 2019

2017 2016
2351968 2337156
-941 321 -522 442
84 87

1399 187 1037733
95 457 000 95 457 000
2616 2616

754 754
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Resultatrikning
Not 2019-01-01 -  2018-01-01 -
2019-12-31 2018-12-31
Rirelseintiikter 2
Nettoomsiittning 2353038 2378095
Rérelseintikter -1 14
Summa rérelseintiikter 2353037 2378109
Rijrelsekostnader
Driftskostnader 3-7 -1760712 -1 480 181
Ovriga externa kostnader 8 -221 554 -208 752
Personalkostnader 9 -149 490 -120 898
Avskrivningar av materiella anliggningstillgéingar 240399 -974 727
Summa rirelsekostmader -3 072 155 -2 784 558
Rirelseresultat -719 118 -406 448
Finansiella poster
~ Rintekostnader och liknande resultatposter 0 -245 102 -210 314
Summa finansiella poster =245 102 =210 314
Resultat efter finansiella poster -964 220 -616 762
Arets resultat -964 220 -616 762
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Arsredovisning 2019

Balansrikning
Not 2019-12-31  2018-12-31
Tillgangar
Anliggningstillgangar
Materiella anliiggningstillgangar
Byggnad 11 82484747 82483407
Maskiner och inventarier 12 48229 64 303
 Piglendcarbete o o B 0 191250
Summa materiella anliiggningstillgangar 82532976 82 738 962
Summa anliggningstillgdngar 82 532976 82 738 962
Omsiittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Kuad- och avgiftsfordringar 15761 0
Ovriga fordringar i4 22 877 15 267
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 15 177 580 187 789
Summa kortfristiga fordringar 216218 203 056
Kassa och bank
... Kassa ach bank 653674 1213086
Summa kassa och bank 653 674 1213086
Surnma omséttningstillgangar 869 893 1416142
83402809 84155104

Summa tillgangar
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Balansriikning
Not 2019-12-31  2018-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 78 246 190 78 246 190
Fond for ytire underhdll 1754 357 1385 106
Summa bundet eget kapital 80 000 547 79631296
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -8 599 495 -7613 482
Arets resultat -964 220 616 762
Suntma fritt eget kapital -9 563715 -8 230 244
Summa eget kapital 70 436 832 71 401 052
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstie e 16 11 806 783 11 790 850
Summa langfristiga skulder 11 806 783 11 790 850
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 284 891 42 598
Leverantsrsskulder 239043 534 856
Skatteskulder 8328 4 345
Gvriga kortfristiga skulder 230523 26 700
_= UBplpha kostnader ochifrutbetalda intikier } ] e 96488, 354703
Sumina kortfristiga skulder 1159253 963 202
Summa eget kapital och skulder 83402869 84 155 104
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Noter

Not 1, Redovisnings- och viirderingsprinciper

Arsredovisningen for Brf Roslagsgatan 29 har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsnimndens allméinna rid 2012:1
(K3), arsredovisning och koncernredovisning.

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

Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgingar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. Byggnader och inventarier skrivs av linjért
ver den bedomda ekonomiska livslingden. Avskrivningstiden grundar sig pi beddmd ekonomisk livslingd av tillgingen.

Féljande avskrivningstider tilldmpas:

Byggnad 1-25 %
Fastighetsforbittringar 2.5-5 %
Maskiner och inventarier 10 %

Markviirdet dr inte foremal f6r avskrivning. Bestiende virdenedgfing hanteras genom nedskrivning. Foreningens finansiella
anliggningstillgangar virderas till anskaffningsvirde. T de fall tillgingen pé balansdagen har ett ligre virde 4n anskaffningsvirdet sker

nedskrivning till det lagre viirdet.

Omsiittningstillgingar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning beréiknas bli betalt.

Féreningens fond for yitre underhall
Reservering till foreningens fond fér yttre underhall ingdr i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att beslut tagits pé
foreningsstimma sker Sverforing frin balanserat resultat till fond for yttre underhll och redovisas som bundet eget kapital.

Fastighetsavgift och fastighetsskatt
Fastighetsskatten pé bostadsdelen bestir av en avgift pd 1 377 SEK per 14genhet.
Fastighetsskatten utgér med 1 % av gillande taxeringsvirde pi lokaler.

Fastighetslan
Lan med en bindningstid pi ett 4r eller mindre tas i drsredovisningen upp som langfristiga skulder.

Not 2, Rérelseintiikter 2019 2018
Hyresintikter, bostider 332 643 323544
Hyresintikter, lokaler 207 302 200 094
Intiiktsreduktion -30 840 0
Arsavgifter, bostiider 1818552 1 818 552
Ovriga intikter 25 380 35919
Summa o e 2353037 - 2378 169
Not 3, Fastighetsskotsel 2019 2018
Besiktning och service - 54 051 41826
Fastighetsskotsel 40003 19005
Snoskottning 15 16% 2563
Stiddning 67 204 65 424
Ovrigt ‘ 2371 0
Summa - ) 178799 128 819
Not 4, Reparationer 2019 2018
Forsakringsskador ‘ a 0 19957
Reparationer - I N 267 752 B 81941
Summa - 267 752 101898
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Arsrcdovisning 2019

Not 5, Planerade underhall 2019 2018
Ovrigt 5269 4749
Summa N . L B 5269 4748
Not 6, Taxebundna kostnader 2019 2018
Fasughetsel 90 842 83 345
Sophdmining 64 563 48 870
Uppvérmning 496 982 476 451
gaten s . . Lot 48538
Summa 713531 657 205
Not 7, Ovriga driftskostnader 2019 2018
Fastighetsforsikringar 49 532 40 500
Fastighetsskatt 119 471 108 801
Kabel-TV 30958 42 810
Tomtrattsavealder 395 400 395 400
Summa_ e L 595 361 - 587 511
Not 8, Ovriga externa kostnader 2019 2018
Foérbrukningsmaterial 423 )]
Kameral forvaltning 159 600 153 729
Revisionsarvoden 22231 21885
Ovriga (orvaltningskostnader ) __ 3930 313
Summa 221554 208752
Not 9, Personalkostnader 2019 2018
Sociala avgifter 35740 28903
Styrelsearvoden o 113 750 91995
Swmme . o EI00 e o d20895
Not 10, Riintekostnader och liknande resultatposter 2019 2018
Réntekostnader avseende skulder till kreditinstitut 245 057 210224
Ovriga rintekostnader 45 90
Summa 245 102 210314
Not 11, Byggnad och mark 2019-12-31 2018-12-31
Ingidende ackumulerat anskaffningsviirde 0 9
Utgdende ackumulerat anskaffningsviirde 0 0
Ingaende ackumulerad avskrivning 0 0
Utgiende ackumulerad avskrivning 0 0
Utgiende restviirde enligt plan 0 0
Taggrgngsvarde - - B

Taxeringsvirde byggnad 48 324 000 46 274 000
Taxeringsvarde mark = e 72948000 49 183 000
Summa 121272 000 95 457 (000

10
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Not 12, Maskiner och inventarier 2019-12-31 2018-12-31
Ingaende ackumulerat anskaffningsviirde 160 761 160 761
Utgéiende ackumulerat anskaffningsviirde 160 761 160 761
Ingiende ackumulerad avskrivning -96 457 -80 381
Avskrivningar -16 076 -16 076
Utgiende ackumulerad avskrivning T112533 96457
Utgdende restviirde enligt plan 48229 64 305
Not 13, Pigiende arbete 2019-12-31 2018-12-31
Pigéende projekt B 0 191 250
Summa N 0 191 250
Not 14, (")Vriga fordringar 2019-12-31 2018-12-31
Skattefordringar -6 687 14 959
Skattekonto 308 308
Ovriga fordringar 29 236 0
Summa o 22877 15267
Not 15, Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 2019-12-31 2018-12-31
Bredband 0 ) 6361
Firsdkringspremier 23207 26 325
Férvaltning 40 542 43 931
Kabel-TV 4 576 4391
Réntor 1 669 0
Tomtritt 98 830 98 850
Ovriga fisrutbetalda kostnader och upplupna intéikter o - 8736 7732
Summa 177 380 187 789
Not 16, Skulder till kreditinstitut Rintesndringsdag Rintesats Skuld Skuld

2019-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Stadshpotek 2020-06-30 1,25 % 3000 000 ¢
Handelsbanken 2019-09-30 2,12 % 300 000 0
Stadshypotek 2023-06-30 1,62 % 3971630 4012786
Stadshypotek 2020-03-30 1,45 % 120 044 120 662
Stadshypotek 2021-12-01 1,15 % 1700000 1 700 000
Stadshypotek 2012-03-30 1,55 % 3000 000 0
Stadshyggtgﬂk 2019-06-30 257 % 0 6 000 000
Summa 12091674 11833448
Varav amorteras inom 12 minader 242293 85 011

Inom 5 dr berdknas skulden vara 10 880 000

)C, g Y
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Arsredovisning 2019

Not 17, Upplupna kostnader och firutbhetalda intiikter 2019-12-31 2018-12-31
Beriiknat revisionsarvode 19 000 19 000
El 4 810 8555
Forutbetalda avgifter/hyror 202 943 189 821
Léner 64 896 64 896
Sociala avgifter 20 390 20390
Uppvirmning 62 319 52041
Utgiftsrantor 2 160 0
Vatten 10273 0
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter %D
Summa 396 468 354703
Not 18, Stiillda siikerheter 2019-12-31 2018-12-31
Totalt uttagna pantbrev 24 500 000 24 500 000
Summa e . . 24500000 24500000
Underskrifter
Stozte gt zo20 _ 05 _ 17
Ort och datum
' = 3
e f B T —
Fatemeh Moftakhari Khezri Fard Staffan Eriksson €
Ordfiizande — Kassér _—— S -
Sl S “Lennak . [ ZT I {4‘"
Robin Eriksson Tomas Garlska Gm,nrt{:
o
i e— —
Johan Nilsson
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Rapport éver genomforda granskningsatgarder avseende rikenskapsaret 2019

P& uppdrag av styrelsen har vi genomfért de granskningsatgérder som vi kommit Gverens om och som anges
nedan rérande Arsredovisningen for Brf Roslagsgatan 29. Eftersom de granskningsatgdrder som vidtagits inte
4r en revision s bestyrker vi inget om arsredovisningen. Om vi hade genomfért ytterligare granskningsatgarder
eller om vi hade utfért en revision enligt International Standards on Auditing (ISA) skulle kanske andra
forhallanden ha kunnat komma till var kinnedom och rapporterats till er.

Gransknings&tgirderna som vidtagits fér att beddma resultat- och balansrdknings, noters samt
forvaltningsberittelsens riktighet kan sammanfattas enligt féljande:

1. Avstimning av ingdende balanser.
2. Granskning av att belopp i huvudboken motsvaras av belopp i arsredovisningen.
3. Avstdmning av tillgangar.
4. Avstdmning av insatser.
5. Avstimning av skulder.
6. Analytisk granskning av resultatrdkningens poster.
7. Granskning av férvaltningsberdttelsen.
Vi har gjort féljande iakttagelser:
a) Nar det giller punkt 1 fann vi att den ingdende balansen dr visentligt korrekt.
b) Nar det galler punkt 2 fann vi att huvudbok pd rétt satt dverforts till arsredovisningen.
¢) Nar det géller punkt 3 fann vi att tillgdngarna &r ratt bokférda.
d) N&r det giller punkt 4 fann vi att insatser &r rdtt bokforda.
e) Nir det géller punkt 5 fann vi att upptagna skulder i arsredovisningen 3r rétt bokférda.
f)  Nar det giller punkt 6 har vi inte noterat nagra vasentliga felaktigheter.

g) Nir det géller punkt 7 sa fann vi att férvaltningsberittelsen dr fGrenligt med arsredovisningens dvriga
delar.

Stockholm den 28/5 - 2020

‘/fdnin Al .

Revisor
BoRevision AB






