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Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Féreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att
i féreningens hus upplata bostadslagenheter till
nyttjande utan tidsbegransning.

Féreningens fastighet, Sabbatsberg 28 i
Stockholms kommun forvarvades 2008-03-06.

Féreningens fastighet bestar av ett
flerbostadshus pa adress Torsgrand 6.
Fastigheten byggdes 2007 och har vardear
2007.

Den totala byggnadsytan uppgar till 446 kvm,
varav allt utgdr lagenhetsyta.

Liagenhetsférdelning
10 st 2 rum och kdk

Av dessa lagenheter 4r alla upplatna med
bostadsratt.

Férsdkring till fullvarde/for byggnaden har
féreningen tecknat hos Bostadsratterna. |
avtalet ingar styrelseforsakring.

Tidigare drs genomfdrda dtgarder

OVK 2013
Rep hisstelefon 2015
Underhall fliktar tvattstuga 2015
Rep viarmekabel 2015
Rengdring franluftsfilter 2016
Atgarder vid skadegorelse 2016
Reparation flakt 2016
Underhall och service av hiss 2016
Reparation hiss 2017
Inkop tradgardsmobler 2017
Upprattande underhallsplan 2017
Aluminiumklatt kallmur 2018
Armatur trapphus och innergard 2018
Oversyn virme i ligenheter 2018
OVK 2019
Energideklaration 2019
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Fortsdttning...

Radonmatning 2019
Underhallsatgard roklucka tak 2019
Riktning forrads- och ytterdorr 2019

Teknisk forvaltning och fastighetsskotsel skoter
foreningen sjalv. For den ekonomiska forvalt-
ningen har féreningen avtal tecknat med
Simpleko AB.

Bostadsrdttsforeningen registrerades
2001-09-18 hos Bolagsverket och féreningens
ekonomiska plan registrerades 2007.
Foreningens nuvarande géllande stadgar
registrerades 2019-08-20. Foreningen har sitt
sate i Stockholm.

Féreningens skattemdssiga status ar att betrakta
som ett dkta privatbostadsforetag.

Féreningen ar idag medlemmar i Bostads-
ratterna.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar i féreningen uppgick vid
arets borjan till 13 medlemmar. Nytillkomna
medlemmar under aret dr 1. Antalet
medlemmar som uttratt under aret ar 2.
Medlemsantalet i féreningen vid arets slut ar
12. Under aret har 1 6verlatelse skett.

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras kdparen en
overlatelseavgift pa fn 1 190 kr.
Pantsittningsavgift debiteras kparen med f n
476 kr.

Styrelsen har sedan ordinarie foreningsstamma,
2020-06-11 och diarmed paféljande
styrelsekonstituering haft foljande
sammansattning:

Tom Vahlman ledamot/ordf.
Fredrik Hutter® ledamot

Bo Bengtsson ledamot
Emilia Hemmesaker ledamot
Johanna Pettersson ledamot

Eva Karlsson suppleant

* Fredrik Hutter flyttade ur féreningen i
november 2020.
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Till revisor har Rikard Dufvenberg valts.

Styrelsesammantrdden som protokollforts
under aret har uppgatt till 3 st. Dessa ingar i
arbetet med den kontinuerliga forvaltning av
foreningens fastighet som styrelsen under aret
arbetar med. Foreningens firma har tecknats av
tva ledaméter i férening.

Handelser under rakenskapsaret

Foreningen har under aret latit utféra en
radonbesiktning. Radonbesiktningar maste
goras var tionde ar av alla brf-féreningar. Vi har
haft radonmatare i tre av féreningens
lagenheter. Matvarden ar nu godkanda av
Stockholms miljoforvaltning.

Foreningen har Iatit installera
sikerhetsutrustning for takarbeten som
snoskottning eller liknande. Denna installation
gjordes av Dimson som féreningen har anlitat
sedan flera ar tillbaka. Ett nytt avtal har
upphandlats med Dimson, som nu dven ska
tillhandahalla snoskottning 24 H mot avrop.
Detta galler fran och med vintersasongen 2020
- 2021.

Dimson ar sedan tidigare dven ansvariga for
underhall av foreningens varmekabel - tak.

Féreningen har latit putsa samtliga fonster pa
gatusidan mot Torsgrand. Vissa av fonstren ar
svaratkomliga inifran lagenheterna sa
fonsterputsning bor utféras av extern
entreprendr dven under 2021.

Servicearbete har gjorts betraffande
tvattstugans franluftskanaler.

Nytt brytskydd har installerats pa ytterdorr.
Det har inte varit nagot klotter detta ar pa
foreningens vagg mot Halsobrunnsgatan.
Styrelsen ska utféra ommalning och riktning av
skev ytterdorr. Detta arbete kommer att goéras
under varen 2021.

Féreningen har kopt in extra el-don till
trapphusets takarmaturer. Detta for att
sikerstilla tillgadng ndr armaturerna gar sonder i
framtiden. Numera anvands alltid LED for
takarmaturer, men kostnaderna &r ganska dyra
for foreningen om samtliga armaturer skulle
bytas ut redan nu.

Foreningens resultat for ar 2020 ar en forlust.
Resultatet for ar 2020 ar battre an resultatet
for ar 2019, Férandringen beror framst pa
minskande reparations- och
underhallskostnader. Avskrivningar ingar i
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resultatet och innebar en bokféringsmassig
vardeminskning av féreningens fastighet och
den posten paverkar inte féreningens likviditet,

Foreningens enskilt storsta kostnadspost ar
fjarrvdrme och den har under ar 2020 minskat
nagot i jAmforelse med féregaende ar.

Aven rantekostnaden har under 2019 minskat
nagot vilket beror pa den lagre rantenivan som
belastat féreningen.

Tittar man pa foreningens likviditetsflode som
daremot aven innefattar investeringar samt
finansieringsdelen i form av har féreningen ett
positivt kassafléde. Anledningen till detta ar att
foreningen under aret haft ett positivt
kassaflode fran den I6pande verksamheten. |
kassaflodesanalysen aterfinns mer information
om arets likviditetsflode.

Arsavgifterna hojdes 2020 med 2% och i
samband med budgetarbetet infér ar 2021
beslutade styrelsen att inte hoja avgifterna.

Underhdll och reparation av fastigheten som
genomfdrts under verksamhetsaret och dar
hela kostnaden belastat resultatet for
verksamhetsaret:

Genomfard dtgdrd Kkr
Jourarbete réklucka tak 6
Installation av sidkerhetsutrustning foér

18,5
takarbete
Radonbesiktning 3
Reparation av takarmatur i trapphus 8
inklusive inkdp av don till takarmatur
Reparation brytskydd ytterdorr
Servicearbete flaktkanaler tvattstuga 6,5

Planerat underhdllsbehov av féreningens
fastighet berdknas till ca 45 Kkr, se nedan. Till
det planerade underhallet samlas medel via
arlig avsattning till féreningens yttre
underhallsfond med minst 0,3 % av
taxeringsvardet pa fastigheten. Fonden for
yttre underhall redovisas under bundet eget
kapital i balansrdkningen.

Kostnad/

ar iKia

Planerad dtgdrd

Riktning och ommalning av

. 2021 20
ytterdorr
Forbattringsarbete innergard 2021 15
(eventuellt)
Injustering av varmeanliggning 2021 10
(eventuellt)
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Forandring Eget kapital

Ir;:::l:a: Yttre fond Bal:a::j:gi Arets resultat Totalt
Belopp vid arets ingang 18 130 000 184 200 -507 224 -102865 17704111
Resultatdisp enl stimma:
Avsittning till yttre fond 61 200 -61 200
lansprakstagande av yttre fond -59 198 59198
Balanseras i ny rakning -102 865 102 865
Arets resultat -45 271 -45 271
Belopp vid arets utgang 18 130000 186 202 -612091 -45271 17 658 840
Flerarsoversikt
2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsittning, Kkr 443 439 434 437 435
Resultat efter finansiella poster, Kkr -45 -103 -62 88 -150
Soliditet, % T Tl 77,8 77,0 771
Erenomsnittlig arsavgift per kvm bostadsrattsyta, i 997 909 891 891 891
Lan per kvm bostadsrattsyta, kr ' 11 155 11 1565 11 511 11 659 11 659
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr i 40 650 40 650 40 650 40 650 40 650
Genomesnittlig skuldrinta, % * F 1,11 1,15 1,05 1,00 1,10
Fastighetens belaningsgrad, % ** Y 222 221 22,1 228 229

* Genomsnittlig skuldrinta definieras som bokférd kostnad fér lanerantor i forhallande till genomsnittliga fastighetslan.
** Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i forhallande till fastighetens bokforda varde.

Resultatdisposition

Forslag till behandling av féreningens resultat:

Balanserat resultat
Arets resultat

Styrelsen foreslar att:

Till yttre fond avsatts
lansprakstagande av yttre fond
| ny rakning overfores

-612 091
-45 271

-657 362

61 200
-25 208
-693 354

-657 362

Betraffande foreningens resultat och stillning i dvrigt hanvisas till efterfoljande resultat- och balans-
rikning, kassaflédesanalys samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dar ej annat anges.
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RESULTATRAKNING 2020-01-01 2019-01-01

Not 2020-12-31 2019-12-31
Rorelsens intdkter m.m.
Arsavgifter och hyresintakter 2 442993 _ - 439421
Summa rérelsens intdkter m.m. 442 993 439 421
Rorelsens kostnader
Driftkostnader 3 -273 280 -313 351
Ovriga externa kostnader 4 -34 310 -46 129
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar =124 708 -124 708
Summa rérelsens kostnader -432 298 -484 188
Rorelseresultat 10 695 -44 767
Resultat fran finansiella poster
Rintekostnader -55 966 _ -58 098
Summa finansiella poster -55 966 -58 098
Resultat efter finansiella poster -45 271 -102 865
Arets resultat -45 271 -102 865
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BALANSRAKNING 2020-12-31 2019-12-31

Not
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 5 22411753 22536461
Summa materiella anldggningstillgangar 22411753 22 536 461
Summa anliggningstillgangar 22411753 22 536 461
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 3674 0
Ovriga fordringar 1124 107
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 6 21727 21175
Summa kortfristiga fordringar 26 525 21282
Kassa och bank 277 408 224 363
Summa omsattningstillgangar 303933 245 645
SUMMA TILLGANGAR 22715 686 22782106
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BALANSRAKNING 2020-12-31 2019-12-31

Not
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Eget kapital ekonomisk forening 18 130 000 18 130 000
Yttre fond 186 202 184 200
Summa bundet eget kapital 18 316 202 18 314 200
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust -612 091 -507 224
Avrets resultat -45 271 -102 865
Summa fritt eget kapital -657 362 -610 089
Summa eget kapital 17658840 17704111
Langfristiga skulder 7
Skulder till kreditinstitut 3 466 000 4 975 000
Summa langfristiga skulder 3466000 4 975 000
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av langfristiga skulder 1509 000 0
Leverantérsskulder 16 584 27 046
Aktuell skatteskuld 1431 20 255
Ovriga skulder 473 0
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 8 63358 55694
Summa kortfristiga skulder 1590 846 102 995
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 22 715 686 22782106
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KASSAFLODESANALYS 2020-01-01 2019-01-01

2020-12-31 2019-12-31
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat 10 695 -44 767
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 124 708 124 708
Erlagd ranta - -55966 -58 098
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 79 437 21843
Kassaflode fran férandringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar -3 674 0
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar -1 569 -4 434
Minskning(-)/6kning(+) av leverantorsskulder -10 463 9 970
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder N -10 687 ] 1885
Kassafléde fran den lopande verksamheten 53044 29 264
Finansieringsverksamheten
Amortering langfristiga lan 0 -25 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 0 -25 000
Férindring av likvida medel 53044 4264
Likvida medel vid arets bérjan 224363 ) 220099
Likvida medel vid arets slut 277 408 224 363
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i
mindre féretag. Principerna ar oférindrade jamfort med foregaende ar,

Vdrderingsprinciper m.m.
Tillgangar, avsattningar och skulder har virderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Materiella anléiggningstillgdangar

Materiella anliggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerad vardeminskning
och eventuella nedskrivningar. Tillgdngarna skrivs av linjart 6ver tillgangarnas nyttjandeperiod fr.o.m
rakenskapsaret 2015.

Byggnad 100 ar 1%

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Fastighetsldn

Revisorernas branschorganisation, FAR har kommit med ett uttalande, RevU 18, som syftar till att fa en
enhetlig praxis vad giller redovisning av 1an i bostadsréttsféreningar. Skulder som forfaller till betalning
alternativt villkorsindras nastkommande rakenskapsar ska redovisas som kortfristiga i sin helhet oavsett om
syftet ar att lanen ska forlangas under manga ar framéver eller ej.

Fastighetsskatt/fastighetsavgift

Foreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift for bostadsdelen som antingen ar ett fast
belopp per ligenhet eller 0,3 % av taxeringsvirdet for bostadsdelen. Det ldgsta av detta utgdr féreningens
fastighetsavgift som for rakenskapsaret ar 1 429 kr per ldgenhet.

Fond fér yttre underhdll

Avsittning for foreningens fastighetsunderhall skall géras arligen med ett belopp motsvarande 0,3% av
byggnadstaxeringsvirdet for foreningens hus. Avsittning till fonden gors arligen genom en omféring mellan
budget och fritt eget kapital. lanspraktagande av fonden for planerat underhall sker pa samma satt.
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NOTER

Noter till resultatrdkningen

Not 2

Not 3

Not 4

Arsavgifter och hyresintikter

Arsavgifter bostader
Bredband
Ovriga intakter

Summa arsavgifter och hyresintikter

Driftkostnader

Stad

Reparationer och underhall
Fastighetsel

Fjarrvarme

Vatten

Sophamtning

Bredband / Stadsnat
Forsakringspremier
Fastighetsavgift

Ovriga driftskostnader

Summa driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Ekonomisk forvaltning
Konsultarvode
Bankkostnader

Ovriga externa kostnader

Summa Gvriga externa kostnader
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2020

413 544
23 640
5809
442 993

2020

17 324
54 564
30 804
65 698
18 584
14 254
23 640
10 364
14 290
23758

273 280

2020
26 350
1486

6474
34310

2019

405 456
23 640
10 325

439 421

2019

15 863
97723
36 024
69 191
17701
17 196
23 640

9 332
13770
12 911

313 351

2019

25730
5625
1514

13 260

46 129
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NOTER

Noter till balansrdkningen

Not 5

Not 6

Not 7

Byggnader och mark 2020-12-31 2019-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 23 160 000 23 160 000
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 23160 000 23 160 000
Arets avskrivningar -124 708 -124 708
Utgaende redovisat virde 22411753 22536 461
Redovisat virde byggnader 11722 522 11 847 230
Redovisat varde mark 10689 231 10689 231
Summa redovisat varde 22411753 22 536 461
Taxeringsvdrde
Taxeringsvardet for foreningens fastigheter: 20 400 000 20 400 000
varav byggnader: 9 800 000 9 800 000
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2020-12-31 2019-12-31
Forutbetald forsékringspremie 3511 3195
Avgift till bostadsrattsorganisation 3990 3910
Bredband 5910 5910
Ovrigt 8316 8 160
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 21. 727 21475
Langfristiga skulder 2020-12-31 2019-12-31
Villkorsandring inom 2 till 5 ar 3466 000 0
Villkorsandring efter 5 ar 0 4 975 000
Summa langfristiga skulder 3466 000 4 975 000
Kreditgivare Villkorsiandring  Rénta % Amortering Skuld per
2021 2020-12-31
Swedbank rorligt 0,963 1 509 000
Swedbank 2022-02-25 1,040 1733 000
Swedbank 2023-02-24 1,080 1733000
Summa 0 4975 000
Kortfristig del av ldngfristiga skulder:
Lan for villkorsandring under 2021 -1 509 000
Summa langfristiga skulder 3466 000

Klassificerigen av lanen skiljer sig mellan 2019 och 2010, vilket beror det nya revisionsuttalandet
RedU 18, mer information om detta aterfinns i not 1.
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NOTER

Not 8 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 2020-12-31 2019-12-31
Upplupna rantor 2874 7 316
Forutbetald arsavgift 38 008 27 541
Upplupen el 2743 2028
Upplupen fjarrvirme 9 050 9 068
Ovrigt 10683 9741
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 63 358 55 694

Ovriga noter

Not9  Stillda sdkerheter 2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsinteckningar 5200 000 5200 000
Summa stéllda sikerheter 5200 000 5 200 000

Stockholm 2021- 2.3 /(7
70 [\M

Johanna Pettersson

Emilia Hemmesaker

s
T llihtoe—

Tom Vahlman

Min revisionsberédttelse har Iamnats den lq/"[ 2021.

ikard Dufvenberg

Lekmannarevisor
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