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Forvaltningsberattelse

Foéreningens verksamhet

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

Bostadsratt ar den ratt i féreningen som en
medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem
som innehar bostadsratt kallas bostadsratts-
havare.

Foreningens fastighet

Byggnad

Bostadsrattsforeningen &ger fastigheten
Ryttaren 7 med adresserna ldrottsgatan 6, 169
35 Solna samt Solnavagen 106, 169 51 Solna.

Fastigheten uppfordes 1911 och genomgick en
6vergripande renovering 1987.

Totala boarea i fastigheten ar 1808 m2 och
férdelas pa totalt 21 lagenheter pa 6
vaningsplan samt kallare. Samtliga lagenheter
ar upplatna som bostadsratt.

Lagenheter o lokaler
Boarean fordelas enligt féljande
lagenhetsférdelning:

6 2 rum och kék
7 3 rum och kék
6 4 rum och koék
2 5 rum och kék

Av dessa 21 lagenheter ar samtliga upplatna
med bostadsréatt.

Forsakring

Fastigheten ar fullvardesférsakrad hos Trygg
Hansa.

Taxeringsvarde

Fastighetens taxeringsvéarde satt 2019;

Byggnad 22 200 000
Mark 28 000 000
50 200 000

Fastighetens tekniska status

Byggnaden uppvarms genom fjarrvérme. |
fastigheten finns en varmevéxlare och i
lagenheterna vattenradiatorer. Tomten ar
ansluten till kommunens nat for vatten, aviopp
och elektrisk kraft.

Foreningen har upprattat underhalisplan. Till
det planerade underhallet samlas medel via
arlig avsattning till fdreningens yttre underhalls-
fond med 0,3 % av taxeringsvardet fér
foreningens fastighet.

Fonden for yttre underhall redovisas under
bundet eget kapital i balansrakningen.

Foreningsfragor

Bostadsrattsféreningen registrerades
1992-05-15 hos Bolagsverket och féreningens
ekonomiska plan registrerades i samband med
detta.

Foreningens nuvarande stadgar registrerades i
samband med ordinarie arsstdamma 2017.

Foreningens firma

Foreningens firma tecknas férutom av
styrelsen; av tva styrelseledaméter i férening.

Medlemmar och hyresgaster

Foreningen har 39 medlemmar férdelade pa
21 medlemslagenheter.

Forvaltning

Den ekonomiska férvaltningen har under aret
skotts av Fastighetsekonomi M Adamsson AB.

Den tekniska forvaltningen har skoétts av
styrelsen med hjalp av kontrakterade
underleverantorer. Trappstadning har utférts
av Brambeck/MH Drift.

Avtal finns med Vattenfall och Norrenergi om
el- och fjarrvarmeleverans.

Avtal finns med Comhem for kabel-TV och
bredbandsuppkoppling.

Avtal finns med Solna Vatten for leverans av
vatten och avlopp.

Hissen AB utfor hissreparationer och Suez

skoéter sophamtning.
Wi g
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Styrelsen

Styrelsen har sedan ordinarie
foreningsstamma 2019 haft féljande
sammanséttning:

Jan Backman Ledamot
Goran Gustafsson Ledamot
Ulla Kylhed Reuterdahl Ledamot
Johnny Backtorp Ledamot
Agnet Tunén Ledamot
Johan Gustafsson Suppleant
Fred Andersson Suppleant

Revisorer

Linnea Back och Anders Ljungberg

Valberedning

Marit Hammarstrom och Matilda Back

Styrelsesammantraden

Styrelsen har under aret kontinuerligt arbetat
med forvaltning av fastigheten och haft 10
protokollférda méten.

Arets 6verlatelser

Under aret har tre 6verlatelser skett.
Foreningen har aven upplatit fyra lagenheter
for uthyrning i andra hand, helt eller delvist
under aret.

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras kdparen en

overlatelseavgift pa 2,5 % av prisbasbeloppet.
Pantsattningsavgift debiteras képaren med
1 % av prisbasbeloppet

Arets hindelser

Under aret har flera atgarder, underhall och
reparationer utforts:

Under februari 2019 sattes ledstanger upp i de
entréer dar sadana saknades.

OVK-besiktning (Obligatorisk Ventilations-
kontroll) utférdes april 2019. Tilltrade gavs till
samtliga lagenheter och endast en lagenhet
fick anmarkning, vilken &r atgardad.

Solna Hoégtrycksspolning genomférde i juni
2019 en slamspolning av hela stamsystemet.

En lagenhet pa Solnavéagen fick under
sommaren problem med rattor i koket. Troligen
blev detta en effekt efter den slamspolning
som tidigare genomférdes. En VVS-firma
atgardade skadan. Kontroller utférdes i
kallarutrymmen etc, men inga fler rattor eller
skador kunde hittas i fastigheten.

Foér att spara pengar har personer ur styrelsen
rensat avloppet i tvattstugan ett par tillfallen, da
det samlat ovanligt mycket ludd efter tvatt som
da skapar 6versvamning. Tjocka, ulliga
kladesplagg rekommenderas darfor tvattas
med forsiktighet eller i tvattpasar for att
minimera detta extraarbete.

Vattenslang inkdptes féor méjliggérande av
vattning av rabatten pa Idrottsgatan.

Tello Service Partner har fatt uppdrag om
bevakning av tak och snéskottning under
vintern 2019/2020.

Rabatten mot Idrottsgatan har belagts med
tackbark for att forhindra ogras och minimera
vart eget arbete. Arbetet har gjorts av
ReGarden AB.

Taxeringsvardet for fastigheten har 6kat till
50,2 MSEK (mark 28 MSEK, byggnad 22,2
MSEK) i jamférelse med det senaste fran 2013
som da var 36,8 MSEK.

Under sommaren 2019 skedde cykelstolder pa
fran var innergard.

Fuktskada som upptacktes i ett kallarforrad har
resulterat i att berérd lagenhetsinnehavare fatt
ett utdkat kallarutrymme. Detta byggdes klart
under mars 2019.

Tva staddagar genomférdes varav en av dem
avslutades med en lyckad féreningsfest hos
Méarit och Anders Hammarstrém.

Framtida utveckling

Byte av dérrar i alla entréerna kommer att ske
efter sommaren 2020. Bygglovsanmalan
inlamnad och Dofab kommer utféra arbetet.

Reparationsmalning av tak under 2020.
Filma stammarna for kontroll.

Se 6ver skador pa fonster mot Solnavagen.

o &



Brf Ryttaren 7
716414-2676

Energideklaration ska géras under 2020 (vart 392 tkr. Arets totala kassafléde for féreningen
10:e ar) ar ett positivt likvidflode pa 202 tkr, inklusive
amorteringar, upplatelse av bostadsratt,
investeringar och férandringar i rérelse-
kapitalet.

Radonmatning sker under varen 2020 (krav
fran kommunen)

Féreningens enskilt stérsta kostnadspost ar
Foéreningens ekonomi [68 varme med 34 % av driftskostnaden.

Varmekostnaden har ékat nagot jamfért med
féregaende ar. Ovrig férdelning av kostnader
framgar av diagram pa nasta sida

Féreningen gor ett resultat pa 120 Kkr. | detta
resultat ligger en intakt av fastighetsskatt pa 30
Kkr, vilket beror pa andrad redovisningsprincip.

Rantelaget har varit fortsatt gynnsamt med en

Utfallet fran arets verksamhet exkl. rénta i december 2019 pa 1,03 %.

avskrivningar som inte paverkar likviditeten ar

Kostnadsfordelning i kr

2019
250000
] = F astighetsskotsel
4 m Reparationer
200000 - e
] mVarme
150000 - m Vatten
m Sopor
100000 : = Kabel tv, bredband
a F astighetsadministration
7 F astighetsskatt
50 000 —
# Férsakring
Rantekostnader
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Foréndring Eget kapital
Inbetalda Upplatelse- Balanserat Arets

Y fond Totalt
insatser avgifter e ton resultat resultat e

Belopp vid arets
ingang
Resultatdisp enl
stamma:

Avséttning till yttre fond 110 400 -110 400

Balanseras i ny rakning 111 062 -111 062
Arets resultat 168 277 168 277
Belopp vid arets
utgang

929 589 2952 656 838 091 -307 152 111 062 4524 246

929 589 2952 656 948 491 -306 490 168 277 4692 523

Flerarsdversikt

2019-12-31 2018-12-31  2017-12-31 2016-12-31  2015-12-31

Nettoomsattning, Kkr 1152 1154 1155 1154 1118
Resultat efter finansiella poster, Kkr 168 111 181 105 31
Rantekostnader i férhallande till intakt 8,06% 7.60% 4,78% 11,65% 21,20%
Skuldséattningsgrad % 205,01 214,84 222,52 234,38 200,25
Soliditet, % 33,0 31,0 31,0 30,0 33,0
Skuldkvot/Rantekanslighet 8,3 84 8,56 8,6 7.4
Genomsnittlig skuldranta, % 0,96 0,90 0,00 0,00 0,00
Varmekostnad per kvm bostadsrattsyta 118,36 107,40 0,00 0,00 0,00
Elkostnad per kvm bostadsrattsyta 42,49 36,09 26,84 32,04 15,51
Vattenkostnad per kvm bostadsrattyta 14,95 19,60 22,11 17,25 19,11
Lan per kvm bostadsrattsyta, kr 5321 5376 5431 5487 4572
Fastighetens belaningsgrad, % 75,74 75,52 75,25 75,69 70,91
Genomsnittlig arsavgift per kvm bostadsrattsyta, kr 636 638 638 628 618
Underhalls o amoreringsutrymme % 40,05 40,43 39,21 37,08 21,81
Sparande till framtida underhall kr per kvm 318 355 327 341 198
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 514 514 514 514 514

Definition av nyckel tal redovisas i slutet av arsredovisningen

Resultatdisposition

Balanserat resultat -306 490

Arets resultat 168 277|
-138 213

Styrelsen foreslar att:

Till yttre fond avsitts 150 600

I ny rakning verfores -288 813
-138 213
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RESULTATRAKNING

Rorelsens intdkter
Arsavgifter och hyresintakter

Summa rorelseintikter

Rérelsens kostnader
Fastighetskostnader
Driftskostnader
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar
Summa rérelseskostnader

Rorelseresultat

Finansiella intdkter och kostnader
Réanteintakter
Rantekostnader fastighetslan

Resultat efter finansiella poster
Extraordinara intakter

ARETS RESULTAT

Sida 7 av 16

Not

a b ODN

2019-01-01
2019-12-31

1152 269
1152 269

-627 384
-57 800
-11 880

221934

-918 998

233 271

250
-92 846

140 675

27 602

168 277

2018-01-01
2018-12-31

1154 210

1154210

-704 180
-34 980
0

-216 242
-955 402

198 808

0
-87 746

111 062

111 062
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader, mark och markanlaggning
Inventarier

Summa anldggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank

Summa omsittningstiligangar

SUMMA TILLGANGAR

Sida 8 av 16

Not

~N o

2019-12-31

12701 093
197 676

12898 769

12 898 769

2
56 231

56233
1448 432

1 504 665

14 403 434

2018-12-31

12 871 237
249 466

13120703

13120 703

45
19 072

19117
1245790

1264 907

14 385 610
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Insatser
Upplatelseavgift
Yttre reparationsfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslan

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantérsskulder
Skatteskulder
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Sida 9 av 16

Not

10

2019-12-31

929 589
2 952 656
948 491

4830736

-306 490
168 277

138 213

4 692 523

9 520 000

9520000

100 000
42 661
1329
44 427

190 911

14 403 434

2018-12-31

929 589
2952 656
838 091

4720 336
-307 152
111 062

- -196 090

4 524 246

9 620 000
9620 000

100 000
0

28 077
113 287

241364

14 385 610
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KASSAFLODESANALYS

Den l6pande verksamheten
Rérelseresultat
Arerforing gjorda avskrivningar

Kassafldoden fran den I6pande verksamheten
fore betalda rantor och inkomstskatter

Erhallen ranta
Erlagd ranta
Skatt p g a &ndrad redovisning

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Férandring av rérelseresultat
Kortfristiga fordringar - férandring
Leverantérsskulder- férandring
Kortfristiga skulder - férandring

Kassaflode fran rorelseresultat

Finansieringsverksamheten
Amortering av skuld

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut

Sida 10 av 16

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
233271 198 808
221934 216 242
455205 415050
250 0

-92 845 -87 745

27 602 0

390 212 327 305
-37 116 19 084

42 660 0

-95 608 -794
-90 064 18 290
-100 000 -100 000
-100 000 ~ -100 000
200 148 245 595
1245790 1000 195
1445 938 1245 790
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allmanna rad
(BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.
Principerna ar oférandrade jamfért med féregaende ar.

Vérderingsprinciper mm
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.
Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerad vardeminskning
och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjart éver tillgangarnas nyttjandeperiod.

Byggnad 0,50%
Fastighetsforbattringar 3-5%
Inventarier 7-20%

Fastighetsskatt/Fastighetsavgift

Var férening fick nya varden vid fastighetstaxeringen ar 2019 och dessa kommer att galla fram till ar 2022. For
hyreshus hojs det fasta maxbeloppet for fastighetsavgiften till 1 377 kr for varje bostadslagenhet. Men om 0,3 % av
taxeringsvardet ger en lagre avgift, ska det anvandas istéllet. Féreningen betalar idag en fastighetsavgift pa 1 377 kr
per lagenhet. For lokalerna betalar féreningen en statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet pa lokaldelen.

Fond for yttre underhall
Enligt bokféringsndmndens allménna rad, ska reservering fér framtida underhall redovisas under bundet
eget kapital. Avsattning till fonden sker, genom en arlig omféring mellan fritt och bundet eget kapital.
lanspraktagande av fonden for planerat underhall sker pa samma sétt.

Intdktsredovisning
Inkomsten redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhallas.

Personal

Féreningen har ingen anstalld personal.

#
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Upplysningar till enskilda poster

Not 1 Arsavgifter och hyresintékter 2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31

Arsavgifter bostadsratt 1147 951 1151706
Pant o Overlatelseavgifter 1611 2503
Ovriga tillagg 2704 0
Ovriga intékter 3 1
Summa 1152 269 1154 210

Not 2 Driftkostnader 2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31

Fastighetsskétsel
Fastighetsskotsel entreprenad -3 308 0
Snoérajning o markunderhall -16 228 -6 250
Stadning -34 452 -32 276
Material -2 025 -1 669
Bevakning o Besiktningskostnader -37 962 -35 164
Ovriga externa kostnader -5 571 -2 689
Summa -99 546 -78 048
Reparationer
Reparation gemensamma lokaler -27 318 0
Reparation installationer -43 966 -138 124
Reparation tomt 0 -1 228
Summa -71 284 -139 352
Taxebundna kostnader och uppvérmning
El -76 818 -65 251
Varme -213 996 -194 174
Vatten o avlopp -27 034 -35 436
Sophamtning -27 702 -35 986
Kabel tv, bredband, internet, telefon -76 292 -95 207
Summa -421 842 -426 054
Fastighetsférsékring, Fastighetsskatt/-avqift
Fastighetsforsakring * -5 795 -32 649
Fastighetsavgift bostader -28 917 -28 077
* Forandring p g a andrad redovisningsprincip -34712 -60 726

Summa driftkostnader -627 384 -704 180
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Not 3 Ovriga externa kostnader

Férvaltningsarvode
Ovriga adminsistrationskostnader

Summa

Not 4 Personalkostnader

Styrelsearvoden

Summa

Not 5 Avskrivningar enligt plan

Avskrivningar pa byggnader
Avskrivning pa fastighetsforbattringar
Avskrivningar pa inventarier, verktyg och installationer

Summa

Not 6 Byggnader, mark och markanldaggning
Byggnader
Ingaende anskaffningsvarde
Utgaende ackumulerade anskaffningsvéarden
Ingaende avskrivningar enligt plan

Arets avskrivningar enligt plan
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgaende redovisat viarde
Mark
Utgaende bokfort virde

Taxeringsvidrden

Byggnader
Mark
Summa

Sida 13 av 16

2019-01-01
2019-12-31

-44 832
-12 968

-57 800
2019-01-01
2019-12-31

-11 880

-11 880

2019-01-01
2019-12-31

-55 297
-114 847

-51 790

-221 934

2019-12-31

14 140 461
14 140 461
-2 309 824

-170 144

-2 479 968

11 660 493

1040 600

12701 093

22 200 000
28 000 000

50 200 000

2018-01-01
2018-12-31

-29 491
-5 489

-34 980
2018-01-01
2018-12-31

0

0

2018-01-01
2018-12-31

-65 297
-122 536

-38 409

-216 242

2018-12-31

14 140 461
14 140 461
-2 131 991

-177 833

-2 309 824

11 830 637

1 040 600

12 871 237

19 800 000
17 000 000

36 800 000
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Not 7 Maskiner o inventarier

2019-12-31 2018-12-31
Ingéende anskaffningsvéarde 699049 699 049
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 699 049 699 049
Ingaende avskrivningar enligt plan -449 583 -411 174
Arets avskrivningar enligt plan ~ -51790 ~ -38409
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -501 373 ~ -449 583
Utgaende redovisat virde 197 676 249 466
Not 8 Upplupna intidkter och forutbetalda kostnader
2019-12-31 2018-12-31
Forutbetald forsakring 28 973 0
Forutbetald avgift kabeltv 19 096 19 072
Ovirga forutbetalda kostnader 8 162 0
Summa 56 231 19 072
Not 9 Langfristiga skulder B - i
Villkors
Kreditgivare Rénta dndring  2019-12-31 2018-12-31
SEB 1,03% 2020-07-28 3020 000 3120 000
SEB 1,03% 2020-07-28 3 300 000 3 300 000
SEB 1,03% 2020-07-28 3 300 000 3 300 000
_ Kortfrisig del _-100000 -100 000
Summa 9 520 000 9 620 000
Nasta &rs beraknade amortering 100 000 100 000
Amortering ar 2-5 400 000 400 000
Amortering efter ar 5 9 120 000 9220 000
Summa skuld 9 620 000 9720 000
Not 10 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda medlemsavgifter 40 059 69 825
Upplupen rénta 3370 1841
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 998 41 621
Summa 44 427 113 287
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Not 10 Stallda sdkerheter

2019-12-31 2018-12-31

Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 11 685 000 11 685 000
Summa 11 685 000 11 685 000

Solna 714/ 2020
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Revisionsberittelse
Till stamman i Brf Ryttaren 7, 716414-2676

Vi har granskat arsredovisningen och rédkenskaperna samt styrelsens férvaltning i Brf
Ryttaren 7 for rakenskapsaret 2019-01-01 - 2019-12-31. Det &r styrelsen som har
ansvaret for rakenskapshandlingarna och forvaltningen. Vart ansvar &r att uttala oss
om arsredovisningen och forvaltningen pa grundval av var revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebér att vi
planerat och genomfort revisionen for att i rimlig grad forsékra oss om att ars-
redovisningen inte innehaller vasentliga fel. Var revision innefattar en bedémning av
rimligheten i beloppen och om informationen i arsredovisningen ger tillrackliga
upplysningar till medlemmarna. | en revision ingar ocksa att préva redovisnings-
principerna och styrelsens tilldmpning av dem samt att bedéma den samlade
informationen i arsredovisningen. Som underlag for vart uttalande har vi granskat
vasentliga beslut, atgarder och forhallanden i forening for att kunna bedéma om
nagon styrelseledamot &r ersattningsskyldig mot féreningen. Vi har dven granskat
om nagon styrelseledamot pa annat satt har handlat i strid mot lagen om ekonomiska
féreningar, Arsredovisningslagen eller foreningens stadgar. Vi anser att var revision
ger oss rimlig grund for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och ger
darmed en rattvisande bild av féreningens resultat och stélining i enighet med god
redovisningssed i Sverige.

Vi tillstryker att freningsstdmman faststaller resultatrédkningen och balansrakningen,

disponerar resultatet enligt forslaget i férvaltningsberattelsen, och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Solna 2020-04-20

Linnea Back



