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Forvaltningsberattelse

Brf Sjoraen 21 i Stockholm
769603-7162

Verksamheten

Foreningens andamal
Foreningen har till Andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
féreningens hus upplata bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning

Fakta om fastigheten
Féreningens fastighet har forvarvats enligt nedan.

Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun
Sjoéraen 21 1999 Stockholm

Fastigheten ar forsakrad genom Trygg-Hansa och | férsékringen ingar ansvarsférsékring for
styrelsen. Byggnadens uppvarmning ar fjarrvarme.

Byggnadsar och ytor

Foreningens fastighet ar ett flerbostadshyreshus byggt 1929. Byggnaden bestar av

1 kéllarplan och 6 vaningar inklusive bostadsinredd vind.

Byggnadens totalyta &r 1969 kvm, varav 1641 kvm &ar bostadsyta och 328 kvm ar lokalyta.

Lagenheter och lokaler
Féreningen upplater 28 lagenheter med bostadsratt och 3 lokaler med hyresratt.

Byggnadens tekniska status
Foreningen féljer underhallsplan daterad 2017. Styrelsens beddmning ar att byggnaden ar i
gott skick och haller god standard.

Nedanstaende atgarder har genomforts eller planeras de kommande aren.

Genomfdrande atgérd Ar Kommentar
Roérstambyte 1997

Elstambyte 1997

OVK 2008

Energideklaration 2008/2009 Bestélld 2008 genomférd kvartal 1 2009
Renovering av portddrrar 2009

Golvbehandling trapphus 2010

Nya maskiner i tvattstugan 2011 2 tvattmaskiner, 1 torktumlare, 1 torkskap
Byte av tryckstegringspump 2011

Byte av undercentral 2011

Byte av expansionskarl 2011

OVK 2014

Fénsterrenovering 2015

OVK hyreslokaler 2018

Malning golvytor i kéllare 2018

Stamspolning 2018

Byte av rokgasflaktar for eldstader 2018

Indragning av fiber 2018

Energideklaration 2019

Hissrenovering 2019

Byte till ledlampor i kallarplan 2019

Fortsattning malning ytor i kallare 2019

Fasad och takrenovering 2020

Byte av takflakt tillhérande AW Bar 2021 (genomférd mars 2021)
Planerade

Byte termostater, ventiler, samt till LED i hiss 2022



Renovering av trapphus

2022

Underhallsplan daterad 2018 féreslar underhall motsvarande 1 824 tkr 2020, 567 tkr
2021. Reservering (avsattning) till underhdllsfonden har fér verksamheten gjorts med 567tkr.
Underhallet kommer att tickas av en tidigare vinst fér en avyttrad lagenhet 2017.

Forvaltning

Den ekonomiska férvaltningen skéts av SaveTime Ekonomikonsult AB.

Den tekniska forvaltningen har skétts av PEAD fastighetsskétsel fram till november 2020. Ny
fastighetsforvaltare ar Hansson&Hodglund Fastighetsférvaltning AB

Lagenhetsférteckning och pantsattningsregister administreras av SaveTime Ekonomikonsult AB.

Styrelsen

Styrelsen har sedan ordinarie féreningsstimma 2020-06-01 och darmed paféljande
styrelsekonstituering haft féljande sammanséattning:

Manne Bergh Ordférande
Catharina Geete Kassor, Ledamot
Carl-dohan B&hrne Ledamot
Therese Larsson Hultin Ledamot

Maria Phoenix Suppleant
Izabella Kallholm Suppleant

Vid extrastamma 2021-03-08 férandrades styrelsens sammansattning och har under resterande
period sett ut enligt féljande:

Catharina Geete Ordférande
Maria Phoenix Kassor
Therese Larsson Hultin Ledamot
Maja Mihajlovic Ledamot
Izabella Kallholm Suppleant

Vid kommande ordinarie féreningsstdmma Iéper mandatperioden ut for féljande
styrelsemedlemmar:

Catharina Geete, Therese Larsson Hultin, Maria Phoenix

Styrelsesammantraden som protokollférts under aret har uppgatt till 11 st. Dessa ingar i arbetet
med den kontinuerliga foérvaltning av féreningens fastighet som styrelsen under aret arbetar med.
Foreningens firma har tecknats av tva ledaméter i féreningen.

Revisor och revisorssuppleant
Eva Klasson
Fredrik Rosengren

Valberedning
Styrelsen har agerat sin egen valberedning i enlighet med beslut vid féreningsstamman
2014.

Stammor
Ordinarie féreningsstdmma holls 2020-06-01

Véasentliga handelser under rakenskapsaret och utférda underhallsarbeten
-Fasad- och takrenovering utférd efter underhéllsplan

-Amortering. Féreningen har amorterat 239 tkr pa det storre lanet.
-Omférhandling av olika avtal

Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut och planerade stérre
underhallsarbeten



-Byte av takflakt
-Féreningsekonomi
-Omférhandling av olika avtal

Foéreningens ekonomi
Styrelsens beddmning ar att féreningens ekonomi ar fortsatt god och tillsammans med var
ekonomiska férvaltare kommer vi fortsétta att arbeta for att stdrka ekonomin ytterligare.

Noterbart ar att fastigheten har ett visst behov av underhall och det &r angeléget att
sékerstélla en god budget for det.

Féreningen har utdver kostnader fér den planerade tak- och fasadrenoveringen haft héga
advokatkostnader. Kostnaderna ar framfér allt kopplade till olika &renden med
lokalhyresgéasterna.

Under aret har tva av lokalhyresgasterna ingatt férnyade hyresavtal med vasentligt hogre
hyresnivaer.

Ovriga kostnader har 6kat marginellt jamfért med tidigare ar men styrelsen har omférhandlat
och aven sagt upp avtal och darmed kunnat sanka en del av dessa kostnader. Detta arbete
fortsatter aven under det kommande aret. Arsavgifterna har under aret varit oféréandrade.

Underhallsarbeten

Utéver normalt underhall ingar i arets underhall:
Fasad- och takrenovering.

Nya flaktar har installerats i flera av lokalerna.

Styrelsens ord
2020-2021
Under arets féreningsstdmma behdver flera nya styrelsemedlemmar valjas in.

Styrelsens inriktning och fokus kommer dock fortsatta vara att halla fastigheten i gott skick,
halla kostnaderna nere samt att ha en god relation med féreningens medlemmar och
hyresgasterna i vara lokaler.

| dagslaget har féreningen en god ekonomi och en stabil férvaltning. Den omfattade tak- och
fasadrenoveringen holl sig inom budget och projektet flét pa bra.

Som tidigare namnts har nya hyresavtal tecknats med lokalhyresgésterna Fint Har och AW
Bar med vasentligt hégre hyror.

Ny hyresgast ska tecknas i Brindles lokal, vars kontrakt gar ut 1 april 2021. Den
marknadsmassiga beddmningen ar att hyresnivaerna kan justeras upp vasentligt jamfort
géllande avtal.

AW Bar har férorsakat stort merarbete for styrelsen till f6ljd av ljudstérningar och en
forfragan om att lata en ny hyresgast dverta kontraktet. Overlatelsen kopplades till att de nya
hyresgasterna skulle ha fatt serveringstillstand, per den 13 januari 2021. | samband med det
datumet drog de tillbaka sin ansdkan. Dialog pagar med AW Bar om framtiden men de ar i
skrivande stund fortsatt hyresgaster.

Medlemsinformation
Antalet medlemslagenheter i féreningen ar 28 st.

Av féreningens medlemslégenheter har under aret 5 st. dverlatits.
Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt fdreningens stadgar. Antalet medlemmar
uppgick till 37 st. vid utgangen av aret.
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Flerarsoversikt Belopp i kr
2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsattning 1840589 1743860 1699858 1688929 1610290
Resultat efter finansiella poster -1893424 -197 955 146 602 -509 422 132 796
Soliditet, % 57 59 59 53
Arsavgift/kvm bostadsrattsyta 625 625 625 626
Lan/kvm bostadsrattsyta 10 589 10 742 10 895 11 475 11 633
Ranta/kvm bostadsrattsyta 270 274 278 298
Varmekostnad/kvm totalyta 123 129 133 135
Eget kapital
Insatser Yitre rep.fond Bal. resultat Arets resultat
Belopp vid arets borjan 22 388 826 1093 894 -2 401 547 -197 955
Korrigerat belopp vid arets ingang 22 388 826 1093 894 -2 401 547 -197 955
Disposition enl arsstammobeslut
Dispos. av foregaende ars resultat -197 955 197 955
Avsattning yttre fond 216 591 -216 591
Arets resultat -1 893 424
Belopp vid arets slut 22 388 826 1310 485 -2 816 093 -1 893 424
Resultatdisposition
Belopp i kr
Styrelsen foreslar att det balanserade resultatet:
balanserat resultat -2 816 093
arets resultat -1 893 424
Totalt -4 709 517
Behandlas sa att
Avsattning till yttre underhallsfond -216 591
lansprakstagande av yttre underhallsfond 1 000 000
Balanseras i ny rakning -3 926 108

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar med

tillaggsupplysningar.
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31

Rérelseintékter, lagerférdndring m.m.

Nettoomsattning 2 1 840 589 1743 860

Ovriga rérelseintékter 13 104 20 384

Summa rorelseintakter, lagerforandring m.m. 1853 693 1764 244

Rorelsekostnader

Ovriga externa kostnader 3 -2 984 335 -1272 695

Personalkostnader -178 398 -95 929

Av- och nedskrivningar av materiella och

immateriella anlaggningstillgangar -190 632 -190 632

Summa rorelsekostnader -3 353 365 -1 559 256

Rorelseresultat -1 499 672 204 988

Finansiella poster

Resultat fran dvriga finansiella anlaggningstillgangar 25830 22 755

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 3016 3 441

Rantekostnader och liknande resultatposter -422 598 -429 139

Summa finansiella poster -393 752 -402 943

Resultat efter finansiella poster -1 893 424 -197 955

Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt -1 893 424 -197 955

Arets resultat -1 893 424 -197 955
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Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 4 36 922 499 37 094 165
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 5 80 468 88 514
Inventarier, verktyg och installationer 6 174 736 185 656
Summa materiella anlaggningstillgangar 37177 703 37 368 335
Summa anlaggningstillgangar 37177 703 37 368 335
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 631 452 341 730
Ovriga fordringar 866 107 377
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 61 041 61 632
Summa kortfristiga fordringar 693 359 510 739
Kassa och bank

Kassa och bank 3 002 682 4 909 920
Summa kassa och bank 3002 682 4909 920
Summa omsattningstillgangar 3696 041 5420 659
SUMMA TILLGANGAR 40 873 744 42 788 994
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Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 26 673 357 26 673 357
Yttre underhallsfond 1310485 1093 894
Summa bundet eget kapital 27 983 842 27 767 251
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -2 816 093 -2 401 547
Arets resultat -1 893 424 -197 955
Summa fritt eget kapital -4 709 517 -2 599 502
Summa eget kapital 23 274 325 25167 749
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 7 16 540 716 16 779 716
Summa langfristiga skulder 16 540 716 16 779 716
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 213 522 53 818
Skatteskulder 262 508 235972
Ovriga skulder 2619 37 319
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 580 054 514 420
Summa kortfristiga skulder 1058 703 841 529
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 40 873 744 42 788 994
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre ekonomiska féreningar.

Definition av nyckeltal

Soliditet
Eget kapital i forhallande till balansomslutningen.

Nettoomsattning
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster

Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore extraordinara intakter och kostnader.

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden minskat med beraknat

8(12)

restvarde. Avskrivning sker linjart éver tillgangens beraknande livslangd.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Anlaggningstillgangar Ar
Materiella anlaggningstillgangar:
-Byggnader 200
-Inventarier, verktyg och installationer 12-25
Not 2 Nettoomsattning
Nettoomsittning
2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Foreningens nettoomsattning under rakenskapsaret var:
Arsavgifter 976 896 976 896
Hyresintakter, lokaler 863 693 766 964
1 840 589 1743 860
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Not 3 Ovriga externa kostnader

Driftkostnader
2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Uppvarmning 231711 242 669
El 33 403 35002
Vatten och avlopp 61 936 58 995
Hiss 5172 6 467
Sophamtning 20 319 36 298
Stadning 32 873 26 058
Fastighetsskotsel 39 068 43 106
Kabel-TV och Bredband 8 260 8129
Snoréjning 10 264 17 968
Fastighetsforsakring 46 236 42 227
Forbrukningsmaterial, fastighet 4790 3737
Forbrukningsinventarier, fastighet 6 641 69 134
Bevakning 5829 5665
506 502 595 455
Reparationer och underhall
2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Vatten och avlopp 29 339 78 136
Varme 3 521 1557
Tvattstugan 6 638 16 623
Elanlaggning 11 471
Ventilation 71335 38 731
Hissar 14 302 48 300
Huskropp 2 835 58 682
127 970 253 500
Planerade underhall
2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Huskropp-Fasad 1661 706

1661 706
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2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Telefon och porto 110 43
Datakostnader 268
Kundférluster 9 600
Sammantradeskostnader 647 4 053
Kameral foérvaltning 59 218 57 723
Bankkostnader 2123 1962
Fdreningsavgifter 9 660 5754
Konsultarvoden 107 312 71339
Advokatkostnader 365 132 147 700
Ovriga kostnader 2373 4372
556 175 293 214
Fastighetsskatt
2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsskatt 131 982 130 526
131 982 130 526
Not 4 Byggnader och mark
2020-12-31 2019-12-31
Byggnad
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 34 333 350 34 333 350
34 333 350 34 333 350
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -3 089 999 -2 918 333
-Arets avskrivning enligt plan -171 666 -171 666
-3 261 665 -3 089 999
Redovisat varde vid arets slut 31 071 685 31 243 351
Mark 5850 814 5850 814
36 922 499 37 094 165
Not 5 Byggnadsinventarier
2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid éarets borjan 236 936 140 376
-Nyanskaffningar 96 560
236 936 236 936
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -148 422 -140 376
-Arets avskrivning enligt plan -8 046 -8 046
-156 468 -148 422
Redovisat varde vid arets slut 80 468 88 514
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Not 6 Inventarier, verktyg och installationer

11(12)

2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 273 016 273 016
273 016 273 016
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -87 360 -76 440
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvarden -10 920 -10 920
-98 280 -87 360
Redovisat varde vid arets slut 174 736 185 656
Not 7 Ovriga skulder till kreditinstitut
2020-01-01 2019-01-01-
2021-12-31 2019-12-31
SEB 30344553 10240 716 10479716
SEB 34698643 6 300 000 6 300 000
16 540 716 16 779 716
Amortering har gjorts med 239 000 kr under 2020.
Not 8 Stéllda sdkerheter och eventualférpliktelser
Stallda sakerheter
2020-12-31 2019-12-31
Panter och darmed jamforliga sakerheter som
har stallts for egna skulder och avsattningar
Fastighetsinteckningar 19 019 000 19 019 000
Ovriga stéllda panter och
darmed jamforliga sékerheter
Summa stéllda sédkerheter 19 019 000 19 019 000
Ansvarsforbindelser
Ovriga ansvarsforbindelser Inga Inga

Summa ansvarsforbindelser
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Underskrifter

Ortoch datum QIO oU~) / O/ 6/ - ZOZ,}

der Bergh Catharina Geete
rdfranfle +om 202% -03%-0 3 Ledamot

Therese Larsson Hultin
Ledamot

Min revisionsberattelse har lamnats den &/ 5~ 2021

Eva Klasson
Revisor



