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Verksamhetsberiittelse

Styrelsen informerar om fastigheten

Fastighet och ldgenhetsfordelning

Foreningens fastighet med beteckningen Kungsornen 1 och byggar 1953/54, beldgen i T4dby kommun,
med adress Ornstigen 10-18 forvérvades 2011-07-15. P fastigheten finns ett flerbostadshus innehallande
44 lagenheter, varav 4 for nirvarande ér hyresldgenheter.

Fastighetens markareal &r 3 570 kv och den totala byggnadsarean uppgar till ca 3 762 kvm, varav
boytan uppgér till 3 313 kvm (bostadsrittsyta 2 994 kvm och hyresrittsyta 319 kvim) och lokalytan till
449 kvm.

Léagenhetsfordelningen av de 44 st ldgenheterna 4r som foljer:

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok 6 rok
2 st 12 st 25 st 2 st 2 st 1 st
Lokaler

Foreningen har 4 lokaler, varav tre r uthyrda, och den fjdrde 4r en féreningslokal som hyrs ut till moten,
fester och 6vernattningar.

Fastighetsforsikring
Fastigheten ar fullvardesforsikrad hos Brandkontoret.

Fastighetsforvaltning
Den ekonomiska forvaltningen utfors av Arcada AB.
Den tekniska fastighetsforvaltningen skots av Stridbar El & Byggservice AB z
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Genomforda atgirder under aret

- Fonsterrenovering slutfordes under 2020 samt en slutbesiktning gjordes med Peter Grabler fran
Projektledarhuset.

- Fortsatt arbete har pagatt med ytterportar som ska renoveras

- Hessling & Lilja har klippt griset och forslat bort snon och sopat bort allt grus fran trottoarerna runt
huset.

- Det har startats en Facebook grupp till foreningen: ”Gulaslingans véinner”

- Vi har haft tva stdddagar under aret, varstadning den 10 maj och hoststéddning den 11 oktober.

- Vi gick over till digital attestering av foreningens fakturor via verktyget Centsoft.

- WCn vid tvattstugan har mélats

- Ny energideklaration gjordes med for vart byggnadsar bra resultat. Rekommendation for att forbéttra ér
att vi installerar solceller.

- En ny tvittmaskin koptes och installerades 1 tvittstugan

- En av hyresritterna har under aret underhallsrenoverats.

Planerade atgirder/underhall

- De fem portarna kommer att renoveras

- Hyresritter ska en i taget inventeras och renoveras
- Trasiga element ska bytas ut

- Tradack planeras byggas pa garden

Fastighetens tekniska status
Foéljande mer omfattande atgarder har genomforts sedan féreningen tilltridde fastigheten.

Ar Atgiird

2013 Nytt tak

2013 Bergvirme, atervinning fran flaktar och spillvattentank

2014 Fiberinstallation

2019 Nya ventilations don i k6k och badrum och allménna utrymmen
2019-2020 Fonsterrenovering g



Brf Gulaslingan 4 (16)
Org.nr 769621-6501

Styrelsen informerar om féreningen

Grundfakta om foreningen
Bostadsrittsforeningen registrerades den 2010-06-17. Den nuvarande ekonomiska planen registrerades
hos Bolagsverket 2011-06-29 och nuvarande stadgar registrerades 2019-03-14.

Styrelse

Styrelsen viljs av foreningsstimman for tiden fram till och med nésta ordinarie foreningsstdmma.

Under verksamhetséret har styrelsen haft foljande sammansittning.

Asa Widén Ordf6rande Vald pa arsstaimma 2019
Hans Stenback Ledamot Vald pa arsstdimma 2020
Lisa Gustavsson Ledamot Vald pa arsstamma 2019
Magnus Svensson Ledamot Vald pa arsstdmma 2020
Filip Elam Suppleant Vald pa arsstamma 2020
Revisorer

Peter Olofson Auktoriserad revisor, Finnhammars revisionsbyra AB
Valberedning

Saknas.

Foreningsfragor

Styrelsen har under dret genomfort 12 protokollférda sammantriden, samt Arsstimma utomhus den 28
maj.

Information och kommunikation
Styrelsen informerar i varje port pa viggtavlan, samt via hemsidan och Facebookgruppen.

Avtal

Hyresavtal med TeliaSonera Mobile Networks AB
Teknikbyrén/IP Only gruppabonnemang for fiber
Serviceavtal med IsoHeat for bergvirmeanlédggningen

Vi har en fantastisk tradgérdsgrupp som bestér av Lena Garder och Lena Fredholm.

Andrahandsuthyrningar
Styrelsens policy for andrahandsuthyrningar 4r att f6lja lagen. For att upplata bostadsritten i andra hand
kravs skal, till exempel tillfalligt arbete eller tillfilliga studier pa annan ort dd medlemmen under en
tidsbestdmd period inte har méjlighet att bo i ligenheten. Nyttjande ritten till ligenhet som innehas med
bostadsritt dr forverkad och foreningen séledes berittigad att uppsiga bostadsréttshavaren till
avflyttning, om lagenheten utan styrelsens tillstind hyrs ut i andra hand%

o5 ¢
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Styrelsen informerar om ekonomin

Arsavgifter
Avgifterna har varit oforandrade under aret. Senaste fordndringen av érsavgifterna dgde rum 2015-07-01
genom hojning med 10%, géller dven for garage och uthyrda forrad.

Det r styrelsen som beslutar om &ndring av arsavgifterna. Fordelningen av &rsavgifterna ér baserad pa
lagenheternas andelstal.

Finansiering
Foreningen sparar for nirvarande for att ha reserver for framtida underhall.

En forening kan generellt finansiera storre framtida underhdll pa tre sdtt:

1. Genom att sjilv spara ihop reserverna som behovs. Detta gors genom att ta ut rittvisa avgifter som
utover 16pande driftsutgifter dven técker arligt slitage av byggnad. Slitageerséttningen genererar
reserver for att atgéirda slitaget (framtida underhall).

2. Genom att ta upp nya lan i banken om det finns ett belaningsutrymme i fastigheten.

3. Genom att medlemmarna lamnar kapitaltillskott till foreningen.

Belaning
Vi har 14n pa 26,2 miljoner kronor som for narvarande ar amorteringsfria.

Taxering

Fastigheten ér taxerad till 62 302 000 kr, varav markvirde 29 146 000 kr och byggnaden

33 156 000 kr. Taxeringsvérdet faststiills var tredje &r av skatteverket och speglar generellt 75 % av
marknadsvirdet pa fastigheten, som om det vore ett hyreshus.

Fastighetsavgift och fastighetsskatt
Foreningen betalar fastighetsavgift som for ar 2020 har varit 1 429 kr per bostadsldgenhet. For lokaler
betalas fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvérdet for lokaler. :’
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Styrelsen for Brf Gulaslingan far hiarmed avge arsredovisning for rikenskapséret 2020.

Arsredovisningen ar upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberittelse

Med "Forvaltningsberdittelsen" borjar den lagstadgade informationsgivningen.
Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus
upplata bostéder och lokaler 4t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegréinsning. Bostadsritt &r den ritt i
foreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som innehar bostadsritt kallas
bostadsréttshavare. Foreningen ar ett privatbostadsforetag (s k dkta bostadsrittsforening).

Fastigheten ar fullvardesforsikrad hos Brandkontoret.

Foreningen har sitt site i Taby.

Medlemsinformation

Vid arets borjan hade foreningen 55 medlemmar. Under &ret har 3 bostadsritter bytt dgare och 4

medlemmar har ddrav uttrétt och 4 personer beviljats intride med nytt medlemsskap. Vid arets slut
uppgar medlemsantalet till 55 medlemmar.

Flerarsoversikt 2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsittning tkr 2673 2 646 2434 2417 2532
Resultat efter fin. poster tkr 250 -2 365 -87 -367 502
Soliditet (%) 66 65 66 66 66
Arsavgift snitt kr/kvm

bostadsrittsyta 574 574 562 562 562
Lokalhyror snitt kr/kvim lokalyta 1382 1318 531 325 908
Drift och forvaltning kr/kvm

byggnadsyta 299 331 389 343 267
Bankskuld kr/kvm bostadsréttsyta 8739 8739 8739 8739 8 739
Belaningsgrad % av

taxeringsvérde 42 42 54 54 54
Underhallsoverskott kr/kvm

byggnadsyta 317 273 158 212 283
Underhallsoverskott tkr 1191 1027 594 799 1 066
Totala underhallsreserver tkr 1487 721 1571 1875 992

For definitioner av nyckeltal, se Redovisningsprinciper.

Bostadsrittsyta 2 994 kvm, uthyrd lokalyta 221 kvm samt byggnadsyta 3 762 kv (*
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Forindring av eget kapital (Tkr)

Medlems- Upplatelse-
insatser avgift
Belopp vid arets ingang 53 897 2 408
Disposition av
foregaende
ars resultat:
Avsittning till yttre fond
Nyttjas fran yttre fond
Arets resultat
Belopp vid arets utging 53 897 2 408

Forslag till behandling av ansamlad forlust

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets vinst

behandlas s att
Avsittning till yttre fond
Nyttjas fran yttre fond

i ny rakning 6verfores

Fond for
ytire

underhall
9200

187
-900

187

Balanserat
resultat

-4 095

-2365
-187
900

-5 747

-5 746 685
249 813
-5 496 872

186 906
-186 906
-5 496 872
-5 496 872

Arets

resultat

-2 365

2 365

250
250

7(16)

Totalt

50 746

==

250
50 996

Avsittning till fond for yttre underhall skall enligt stadgarna ske enligt underhallsplan. D4 foreningen
inte har négon underhéllsplan dnnu si foreslar styrelsen att foreningen and3 sitter av ett belopp som
motsvarar 0,3% av taxeringsvérdet for foreningens fastighet.

Foretagets resultat och stallning i ovrigt framgar av efterfljande resultat- och balansridkning med

tillaggsupplysningar. %
/
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomsittning
Summa rorelseintikter

Rérelsekostnader

Drifts- och underhallskostnader

Forvaltnings- och externa kostnader
Styrelsearvoden

Avskrivning av materiella anldggningstillgéngar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat
Finansiella poster
Rénteintdkter
Réntekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

2,3,4,5
6
7

2020-01-01
-2020-12-31

2673 249
2673 249

-1358 160
-114 371
-78 852
-516 127
-2 067 510

605 739

2384

-358 310

-355 926

249 813

249 813

8 (16)

2019-01-01
-2019-12-31

2 646 326
2 646 326

-3 821 150
-226 459
-73 128
-516 127
-4 636 864

-1990 538
0
-374 158

-374 158

-2 364 696

2364 696%
'd
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Balansrikning Not

TILLGANGAR
Anliiggningstillgingar

Materiella anliggningstillgingar

Byggnader och mark 9
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgift och hyresfordran

Bankkonto hos forvaltare och dvriga fordringar 10
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 11

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2020-12-31

70 467 380

12 234
1192 536
27 950
1232720
6 085 844

7 318 564

77 785 944

9(16)

2019-12-31

70 983 507

1282
4931733
30 900

4 963 915
1587 244

6 551 159

77 534 «%/
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Balansrikning Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Upplatelseavgifter

Fond for yttre underhéall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder 12
Ovriga skulder till kreditinstitut 13
Ovriga skulder hyresdepositioner

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intédkter 14
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2020-12-31

53 897 400
2408374
186 906

56 492 680

-5 746 685
249 813
-5496 872

50 995 808

26 200 000
71 100

26271 100

184 408
24 042
750
309 836
519 036

77 785 944

10 (16)

2019-12-31

53 897 400
2 408 374
899 723
57 205 497

-4 094 805
-2 364 696
-6 459 501

50 745 996

26 200 000
71 100
26271 100

179 326
14 474
750

323 020
517 570

77 534 666
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Noter
Redovisningsprinciper

Allménna upplysningar
Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsndgmndens allménna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisningsprinciper for enskilda balansposter

Anliggningstillgdngar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader 0,7% / 143 ar
Fastighetsforbattringar 2,5-5% / 20-40 ar

Nyckeltalsdefinitioner

Drift och forvaltningskostnader ki/kvm bostadsyta
Summa rorelsekostnader exklusive avskrivningar och periodiskt underhall. Anger foreningens utgifter
for lopande verksamheten per kv, alltsa ej med periodiskt underhéll och avskrivningar.

Underhallsoverskott kr / kvm byggnadsyta

Resultat exklusive avskrivningar och periodiskt underhall per kvm byggnadsyta som ger en bild av om
foreningens intikter utover att ticka de 16pande utgifterna dven ricker till att skapa reserver for framtida
underhall och om avgifterna ligger pa en rimlig niva, se dven not till 4rets resultat.

Underhéllsoverskott tkr
Resultat exklusive avskrivningar och periodiskt underhall som ger en bild av om foreningens intdkter
utdver att ticka de 1opande utgifterna dven récker till att skapa reserver for framtida underhall.

Totala underhéllsreserver i tkr

Nyckeltalet anger de totala reserverna som foreningens ekonomi har genererat under &ren och som
sterstar och kan anvindas for framtida underhall. Reserven bestér av fem reservgenererande poster;
Ackumulerade avskrivningar, Fond for yttre underhall, Balanserade resultat fran tidigare &r och erhéllna
Upplatelseavgifter for tidigare hyresritter upplats med bostadsrétt samt insatserna for nybyggda

léigenheter%'
v
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Not 1 Foreningens intikter

Arsavgifter

Hyror bostéder

Hyror lokaler

Hyror parkering/garage
Hyror forrad

Ovriga intikter

Intdkter overlatelse/pant (motsvaras av kostnad)

Kommunikation (TV, Tele, IT)

Not 2 Fastighetsskotsel

Fastighetsskotsel entreprenad
Fastighetsskotsel enligt bestéllning
Stadning

Forbrukningsmateriel fastighet
Snorojning

Skotsel gard

Serviceavtal
Kontroll-tillsynsavgift

Sotning

OVK ( Obligatorisk Ventilations Kontroll)
Forbrukningsinventarier fastighet

Not 3 Reparationer

Reparation lokaler
Reparation tvittstuga
Reparation VVS
Reparation 1as

Reparation ventilation
Reparation elinstallationer
Reparation virmeanléggning
Reparation portar
Vattenskada

Teknisk forvaltning
Reparation hyreslédgenheter

2020

1719 087
349 790
305 498

62 040
24 168
121 133
5438

86 095

2 673 249

2020

39 000
900
51425
9672
1288
33370
0

0
1405
16 221
0

153 281

2020

17 858
19 154
47 927
900

0

10 922
16 125
4 050
2 781
8 744
0

128 461

12 (16)

2019

1708 132
349 790
291292

63 360
24 168
112919
12 968

83 697

2 646 326

2019

39000
3579
49 500
14 856
9382
38 548
7469
3720
0

0

14 851
180 905

2019

7 441
59615
2475
5550
7 100
3 150
1 800

675
225

88 031 /
Q L
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Not 4 Periodiskt underhall

Periodiskt underhall hyresligenhet
Periodiskt underhall tvittstuga
Periodiskt underhall fonster
Periodiskt underhéall stammar
Periodiskt underhall ventilation

Not 5 Drifts- och taxebundna kostnader

Fastighetsel

Vattenkostnader

Sophidmtning, sopsug, grovsopor
Forsédkring

Kommunikation

Fastighetsskatt

Not 6 Forvaltnings- och externa kostnader

Forvaltningsarvode ekonomisk fovaltning enl avtal
Forvaltningsarvode ekonomisk forvaltning extra
Pant & overlételsekostnad (motsvaras av intikt)
Kontorskostnader

Moteskostnader styrelse och stéimma
Trivselkostnader

Foreningsavgifter

Ovriga forvaltningskostnader

Juridiska atgérder

Revisionsarvoden (extern revisor)

2020

162 100
45 810
166 790
50 686
0

425 386

2020

354 090
108 056
48 073
43 690
1226
95 896
651 031

2020

57 856
3 266
5438
1768
3284

557

6 345

3 857
4500
27 500
114 371

13 (16)

2019

0

0

2 819 605
0

55515

2 875120

2019

418 817
86 521
34 480
42720

948
93 608
677 094

2019

55336
6163
12 968
10 942
877
1368
6235
63 642
41429
27 500
226 460

Av dvriga forvaltningskostnader fg ar avser 57 tkr méklararvode for ny upplatelse bostadsritt.

Not 7 Styrelsearvoden
Foreningen har ingen anstilld personal

Styrelsearvoden
Sociala avgifter

2020

60 000
18 852
78 852

2019

60 000
13 128

73 128%/
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Not 8 Arets resultat

Det justerade resultatet nedan benémns "Underhallsoverskott” och bor visa
reserver for framtida underhall samt indikera att medlemmar bidrar rimli

pé fastigheten.

Arets resultat

Justering for bokforingsmissigt beriknade
avskrivningskostnader

Justering for arets kostnad periodiskt underhall byggnad
Underhallséverskott

2020

249 813

516 127
425 386
1191 326

14 (16)

pa ett dverskott for att skapa
gt till att betala for &rets slitage

2019

-2 364 696

516 127
2 875120
1 026 551

Byggnadsytan ar 3 762 kv vilket ger ett underhaliséverskott om 317 kr/kvm (fg &r 273 kr/kvm.

Hur stor underhéllsdverskottet bor vara beror bl a pa byggnadens kvalitet men det bor sannolikt ligga i

intervallet 150-250 kr/kvm for att indikera att foreningen har en rimlig avgiftsniva.

Not 9 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsviirden

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar
Utgdende redovisat viirde
Taxeringsvarden byggnader

Taxeringsvirden mark

Bokfort virde byggnader
Bokfort varde mark

Not 10 Ovriga fordringar och bankkonto hos forvaltare

Likvida medel pa skattekonto
Likvida medel pa eget bankkonto i SHB hos ekonomisk
forvaltare

2020-12-31

74 855 570
74 855 570

-3 872 063
-516 127
-4 388 190

70 467 380

33156 000
29 146 000
62 302 000

47639 615

22 827 765
70 467 380

2020-12-31

1737

1190 799
1192 536

2019-12-31

74 855 570
74 855 570

-3 355936

-516 127
-3 872 063

70 983 507
33 156 000
29 146 000
62 302 000
48 155 742

22 827 765
70 983 507

2019-12-31

783

4 930 950

4931733 _J

M L
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Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

15 (16)

2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsforsiakring Brandkontoret 22 190 21 500
Bostadsritterna 5760 5650
Ovrigt 0 3750
27 950 30 900
Not 12 Langfristiga skulder
2020-12-31 2019-12-31
Skulder som ska betalas senare én fem &r efter balansdagen 26 200 000 26 200 000
26 200 000 26 200 000
Not 13 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgéar fordelning av Iangfristiga 14n.
Riintesats Datum for Lanebelopp Linebelopp
Léngivare % rintelindring 2020-12-31 2019-12-31
Lan SEB .32 2021-07-28 3075 000 3075 000
Lan SEB 1,89 2022-07-28 5375000 5375 000
Lan SEB 0,75 2024-07-28 5375000 5375000
Lan SEB 0,86 2025-07-28 5375000 5375000
Lan SEB 1,51 2021-06-28 3 000 000 3 000 000
Lan SEB 1,88 2021-12-28 4 000 000 4 000 000
26 200 000 26 200 000
Kortfristig del av langfristig
skuld 0 0
Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2020-12-31 2019-12-31
Forutbetalda avgifter 272 965 286 348
Upplupen revisionskostnad 18 000 18 000
Upplupna réintor SEB 18 871 18672
309 836

323 020
/é ;

/
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Not 15 Stiillda sikerheter

2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsinteckning 26 200 000 26 200 000
26 200 000 26 200 000

Taby 2021-03-20

%%/ 7,/

Lisa Gustavsson Han&” Stenback
Ordforande

M s Svensson

Min revisionsberittelse har lamnats 2021- () :/; /75,

Peter Olofson
Auktoriserad revisor



