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Styrelsen for Bostadsrattforeningen Formsattaren far hdrmed avge arsredovisning for verksamhetsaret 2019.
Arsredovisningen ar upprattad i svenska kronor, SEK. Foreningen ager och forvaltar sedan den 1 mars 2000
fastigheterna Formsattaren 8, 15 och 19 i Enskede, Stockholms kommun, upplatna med tomtritt. Féreningens

bildades i oktober 1998 och organisationsnummer ar 769603—4433.

Styrelseledaméoter
Hans Mehlin
Michael Lundin
Emmy Kjell

Anja Nilsson Zetterberg
Emmy Kjell

John Tumpane

Martina Bergh

Therése Aspén
Revisorer

Harald Merseburg
Bertil Ingelsson

Lena Lindell Gustavsson

Lena Lindell Gustavsson

Armi Baveryd

Méten 2019

Styre(seme o

Edrandringar under 2019

Anja Nilsson Zetterberg avgick i juli 2019.
John Tumpane avgick i samband med foreningsstamman 2019.
Martina Bergh avgick i april 2019

FORVALTNINGSBERATTELSE

Kassor

Kassor

Ordinarie ledamot
Suppleant
Suppleant

Extern revisor
Internrevisor
Internrevisor suppleant

Valberedning
Valberedning

163 - 164 | 165

Omvald vid F$ 2019
Omvald vid FS 2019
Nyvald vid FS 2019
Omvald vid FS 2018
Nyvald vid FS 2019
Omvald vid FS 2018
Omvald vid FS 2018
Nyvald vid FS 2019

Omvald vid FS 2019
Omvald vid FS 2019
Omvald vid FS 2019

Omvald vid FS 2019
Omvald vid F$ 2019

1artomFS2020
2artomFS2021
2artomFS2021
Avgicki juli 2019
2 artomFS2021
Avgick vid FS2019
Avgickiapr2019
1artom FS2020

1artom FS2020
1artomFS2020
1artom FS2020

1 artom FS2020
1artomFS2020

- 168 -

Var/hoststadning datum

B 166 | - 167
Styrelsemote datum 28 - 04 | 08 E 05 B 02 - 18 -
Medlemsmote datum 27 19
19 19

Foreningsstamma datum

21

Arvoden

Arvodet till styrelsen har 2019 utgatt med 32 725 kr (32 100kr), exklusive sociala avgifter.

Medlemmar

Antalet bostadslagenheter uppgar till 12, samtliga upplatna med bostadsratt.
Under dret har tva overlatelser av lagenheter skett.
Antalet registrerade mediemmar i foreningen per 2019-12-31 ar 17 (17).

Avgifter

Ingen hdjning av arsavgiften har skett under dret. (senaste hdjningen skedde i oktober 2012)

Ett av hyresavtalen for lokaler har omforhandlats under 2019.
Hyran for bilplatserna har hojts from juli 2019 och en ny omférhandling kommer att ske 2020.
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FASTIGHETER

Féreningen forvaltar tre fastigheter i Stockholms Stad, upplatna med tomtritt;
Taxeﬁrde (tkr) R e

3213| 3213] 3124] 3124| 3124] 2047] 2047

16%] Formssittaren 8 789| 4123] 4123 3213

23%|Formsittaren 15 2985| 2425| 2425| 2425| 2228| 2228 2228| 2043] 2043 2043| 1746] 1746

23%|Formsittaren 19 6625| 5388| 5388| 5388| 4948| 4948| 4948| 4566 4566] 4566] 3900] 3900

9% |Varav byggnadsvarde | 7589 | 6990 | 6990 | 6990 | 6356 | 6356 | 6356 | 6217| 6217| 6217| 4567| 4567
| 38% |varav markvirde 6810 4946 | 4946 | 4946 | 4033 | 4033 | 4033 3516 | 3516 | 3516| 3126| 3126
Not.

Fastigheterna omfattar sammanlagt 12 bostider och 5 lokaler, varav 1 lokal disponeras av féreningen.
Totalytan enligt senaste fastighetstaxeringen ér 1 057 kvm, varav 743 kvm avser bostdder och 314 kvm lokaler,
Utdver detta dr en tidigare lokalyta i Formsattaren 19 dr sedan 2007 uppldaten som biyta till en av ldgenheterna.
Under 2015 omvandlades en av kontorslokalerna till bostad, uppléten med bostadsriitt.

Aktuell lagenhets/lokalférdelning per 2019-12-31

lrok 2 88 7 88

2rok S 287 1 75 a4 212

3rok 5 427 2 163 1 89 2 175
i 0

Not.

Bostads/lokalytorna ovan ursprungligen angivna vid féreningens ombildning ér 2000.

Undantaget den kontorslokal som 2015 omvandlades till bostadsldgenhet och som medfort att bostads/lokalytorna
korrigerats, samt en revidering av andelstalen. Nya omriknade andelstal faststélldes vid féreningsstdmman 2016.

Foreningens fastigheter ar sedan 2009 forsdkrade hos Trygg-Hansa.
Forsakringen omfattar dven medlemmarnas bostadsrattstilldgg fér samtliga 12 lagenheter.

Foreningen ar sedan 2018 medlem i intresseorganisationen Bostadsrétterna.

Foreningen har en egen hemsida via Bostadsratterna, http://formsattaren.bostadsratterna.se.

.-U-é_.
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Kommentarer till arets resultat och balansridkning
Féreningens resultat och stallning i évrigt framgdr av efterfoljande resultat- och balansrdkning med tillaggsupplysningar.

Intikterna stiger nagot i takt med att lokalhyresavtal och bilplatsavtal férnyas.

Driftskostnader

Kostnaden for fastighetsel 120 tkr har 6kat pa grund av 6kade elnatskostnader samt hogre elforbrukning.
Kostnaden for Vatten och sophdmtning for 2019, 29 tkr, ar i paritet med foregdende ar.

Reparation och underhall av fastighet

Arets kostnader uppgar till 307 tkr (192 tkr) och omfattar bl a sanering och aterstallning efter fuktskada i
killaren 73an, lagning av golvtroskel till en av garageportarna, samt delar av kostnaden for renovering av
butiksfonstren. Foreningslokalen har ocksa fornyats under aret med bla ny pentrydel.

Investeringen i ny fiber kommer att belasta resultatet fér 2019, 2020 och 2021.

Ovriga externa kostnader

Ovriga fastighetskostnader har okat nagot2019 jamfort med 2018 framst posten dvriga fastighetskostnader.
Delar av fiberinstallationen (bredbandsskapen) bokférdes har i december 2019, en kostnad som medlemmarna
sterbetalat i februari 2020. Investeringen i ny fiber kommer att belasta resultatet for 2019, 2020 och 2021.

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Avskrivningskostnaderna har dkat nagot 2019 till 135 tkr (107 tkr) Bakgrunden till arets dkning ar investering i
ny bergvirmepump, ventilationsarbeten, samt att kostnaderna for dranering har borjat skrivas av.
Avskrivningarna kommer att stiga ytterligare fran 2021 nar kostnaden for renovering av fonster tillkommer.
Réntekostnader och liknande resultatposter

De finansiella kostnaderna uppgar till 38 tkr (38 tkr), vilket ar nagot lagre an budget.

Tre av foreningens fyra 1an (2,5 mkr) har varit bundna till ranta 1,30% fram till 2019.

Flerdrséversikt resultat, balans och nyckeltal

the 714| 707] 97| 72| 659] 678 716] 64| 63| 657

Rorel serasuitat the -106 32 4 93 53] 154] 137 B8] 18| 145
Resultat e finansiella poster  |thr -145 6| 53 A 58 25] -278] 76 73 50
Balansoms! thr 10966| 11199] 11228] 12155] 9759 s416| 8538] 09| g322] 7711
i | ther 7841| 7986] 7992] B046] 3981| 4039] 4014[ 4293] 4369 429
soliditet (%) % 72 71 71 66 41 48] 47 50 53| 56
Lin/kvm b kifiom | 3528| 3528 3528 4714 7128] ssi0| sea3] saoo] 4910] 4183
italkostr floom 35 34 52 ss| 1n| m7] 129] 148] 105 86

Flerdarsdversikt tomtréttsavgdld (kr)

.devgdve'sll Myt avtal Berdknod

Forms3ttaren 8 2011 |19006|19006| 19 006 | 19006 | 19 006 | 19 006 | 19 006
Formsdttaren 15 2014 | 7700| 7700| 7925| 8825| 9725|10400| 10400
Formsittaren 19 2014 |15700]15700]17 200 19 200{ 21 125 | 21 600| 21 600|

|Formsittaren 8 2011 |19006|19006| 19.006| 19 006 19 006| 19 006| 19 006
Formsdtaren 15
Formsittaren 19

Beriknad kostnadsutveckling for tomtrattsavgalden 2012-2030.
Under 2017 gjordes en kalkyl som visade att frikop av tomterna inte skulle gynna foreningen forran ar 2041.

| bérian av 2020 har ett forslag pa nytt avtal for Formsattaren 8 presenterats som berdknas ge en hojd avgald
med 105%.
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VERKSAMHETEN

Investerings- och underhdllsarbeten samt dvriga aktiviteter

Teknisk Underhallsplan
Foreningens tekniska Underhalisplan (upprattad i borjan av 2017) ligger till grund for styrelsens arbete.

Stambyten och badrumsrenoveringar _
Under dret har inga stambyten i lagenheter skett. Daremot har den utgidende avloppsledningen i kdllaren till
Kyrkogardsvagen 75 reparerats pa grund av ett lackage som upptacktes i samband med draneringsarbetet 2019.

Bergvidrmesystemet
En ny bergvarmepump installerades i kallaren till Klockvagen 2 efter ett konstaterat fel hdsten 2018.

Under 2019 har ledningssystemet till borrhalet indikerat lickage, problemet atgardades i januari 2020.

Uppféljning och atgdrder efter OVK-besiktning
Brister i ventilationen har atgardats i fastigheten Formsittaren 8.

Anslutning till nytt Fiberndt

En anslutningspunkt till STOKABs fibernat installerades hosten 2017.

Darefter begdrde styrelsen under 2018 in offerter for installation av ett internt fastighetsnit fér fiber.
Styrelsen valde att anlita IP-Only Network AB for arbetet som installerade fastighetsnitet i december 2019.
Foreningen har i samband med installationen tecknat ett bundet avtal om bredband 1000/1000 i 24 manader.

Drdnering och fuktskydd och aterstdllning

Under hosten 2018 utfordes dranering/fuktskydd av foreningens fastigheter pa baksidan av Kyrkogardsvigen
71-75. Markytorna fardigstalldes darefter under varen och sommaren 2019.

Draneringsarbetet pa framsidan av Kyrkogardsvagen 6975 och Klockvigen 2 genomférdes under sommaren
2019. Arbetet har utforts av foretaget Lagstrom Service AB och styrelsen @r ndjd med arbetet.

Fuktskada i kéllaren till Kyrkogardsvigen 73

I februari 2019 upptacktes en allvarlig fukt-och mogelskada i killarplanet till Kyrkogardsvagen 73.

Skadan kravde en omfattande sanering och aterstallning.

Den akuta situationen paskyndade dven beslutet om dranering av fastighetsgrunden mot Kyrkogardsvigen.
Arbetet med sanering, torkning och dterstallning har pagatt under storre delen av 2019.

Fonsterrenovering

Ett forberedande arbete paborjades 2017 infor renovering av féreningens samtliga fonster.

Under 2018 utvarderades inkomna offerter. Vid ett medlemsméte i bérjanav 2019 framkom forslag att dven ta
in offerter pa byte av fonster. Arbetet med att fa in dessa offerter gick I3ngsamt och prioriterades ner under
2019, till forman for draneringsarbetet och arbetet med fuktskadan.

Skotseln av foreningens fastigheter och utomhusmiljon kraver stort engagemang av samtliga medlemmar.

Kostnaderna kan darmed hallas nere och medlemmarna far ett stérre inflytande i féreningens skotsel.
Anslutningen till foreningens traditionella staddagar (var-och host) har under dret har varit mycket god.

AR 2019 version 1.0 Slutlig. docx Senast sparat 2020-05-12 13:57
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Planerade aktiviteter for 2020

e Forberedelser for renovering/utbyte av foreningens fonster

e Fortsatta arbeten med utemiljon

Férberedelser for OVK 2021 (ventilationskontroll)
Energideklaration och radonmatning

Fortsatta férbattringar av gemensamhetsutrymmen
Oversyn av befintligt brandskydd

FORVALTNING

Ekonomisk forvaltning har skétts av Anders Asp hos Asp & Berglund AB.
Extern revision har utforts av Harald Merseburg hos Malma Revision AB.

7(15)

Teknisk forvaltning skots sedan 2010 i egen regi och fortsatter dven kommande ar i egen regi.
Serviceavtal for bergviarmen tecknades 2018 med foretaget Vi Varmer Sverige AB.

Pa sikt kommer styrelsen upphandla teknisk forvaltning.

Férutom den tekniska férvaltningen, skéter foreningens medlemmar trappstédning, snoskottning,

grasklippning och tradgardsskotsel i egen regi.

FORANDRING AV EGET KAPITAL

Medlems-  Upplitelse- Fond for yttre Balanserat Arets Totalt
insatser avgift underhall resultat resultat
Beloppvid dretsingang 5152081 3827170 161590 -1148534 6154 7986153
Disposition av foregaende
ars resultat: 35808 -41 962 6154 0
Arets resultat -145 001 -145 001
Belopp vid dretsutgang 5152081 33827 170 197398 -1190496 -145001 7 841152
ARETS RESULTAT
Férslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor)
2019 2018
ansamlad forlust -1 190 496 -1148 534
arets forlust -145 001 -6 154
-1335 497 -1 154 688
behandlas sa att
lanspraktagande av fond for yttre underhall -197 398 0
till fond fér yttre underhall 43197 35 808
i ny rakning overfores -1181 296 -1 190 496
-1335497 -1 154 688

AR 2019 version 1.0 Justering sid 5+7.docx
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2019-01-01 2018-01-01

Not 2019-12-31 2018-12-31
Resultatrdakning
Rorelseintikter, lagerforandringar m.m.
Nettoomsattning 1 711130 703 981
Ovriga rorelseintikter 2433 3037
Summa rérelseintikter, lagerforandringar m.m. 713 563 707 018
Rorelsekostnader
Driftskostnader 2 -580 961 -470 619
Ovriga externa kostnader 3 -110 666 -97 996
Avskrivningar av materiella anldaggningstillgangar -128 051 -106 385
Summa rérelsekostnader -819678 -675 000
Rorelseresultat -106 115 32018
Finansiella er
Réntekostnader och liknande resultatposter -38 886 -38 172
Summa finansiella poster -38 886 -38172
Resultat efter finansiella poster -145 001 -6 154
Resultat fore skatt -145 001 -6 154
Arets resultat -145 001 -6 154

AR 2019 version 1.0 Slutlig. doox Senast sparat 2020-05-12 13:57
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Balansrakning

TILLGANGAR

Anlaggningstiligangar
Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark

Maskiner och andra tekniska anlaggningar
Pagdende nyanlaggningar och forskott avseende
materiella anldggningstillgangar

Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anlaggningstiligangar
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

AR 2019 version 1.0 Slutlig. docx
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Not

F-Y

6, 10

2019-12-31

10 391 586
113 504

0
10505 090

10 505 090

2330
17 263
19593

441 315
441 315

460 908

10 965 998

9(15)

2018-12-31

9570611
126 233

158 729
9 855573

9855573

3041

150
5581
8772

1335034
1335034

1343 806

11199379
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Not 2019-12-31 2018-12-31
Balansrakning
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 8979 251 8979 251
Fond for yttre underhall 197 398 161 590
Summa bundet eget kapital 9176 649 9140 841
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -1 190 496 -1 148 534
Arets resuitat -145 001 -6 154
Summa fritt eget kapital -1 335 497 -1154 688
Summa eget kapital 7 841 152 7 986 153
Langfristiga skulder
Checkrakningskredit 4 0 0
Ovriga skulder 8 2 900 000 2 900 000
Summa langfristiga skulder 2 900 000 2 900 000
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 39139 183 704
Skatteskulder 0 -1980
Ovriga skulder 633 -9 396
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 185 074 140 898
Summa kortfristiga skulder 224 846 313 226
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 10 965 998 11199 379

STALLDA SAKERHETER OCH ANSVARSFORBINDELSER

Stdllda sdkerheter 9
Fastighetsinteckningar 4 375 000 4 375 000
Summa stdllda s3kerheter 4 375 000 4 375 000
Ansvarsforbindelser Inga Inga
AR 2019 version 1.0 Slutlig. docx Senast sparat 2020-05-12 13:57 EL
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Noter och Tillaggsupplysningar
Redovisningsprinciper

Allmanna upplysningar
Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokfdringsnamndens allmanna rad

(BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Anlaggningstillgangar
Tillampade avskrivningstider:

Byggnader 100 ar
Maskiner och andra tekniska anlidggningar 10 ar

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsdttning
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader, men fore skatter.

Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Senast sparat 2020-05-12 13:57
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Noter
Not 1 Nettoomsdttning
2019 2018
Medlemsavgifter 491 667 495 257
Hyresintakter lokal 194 562 186 324
Hyresintakter garage 21300 18 300
Hyresintdkter dvriga objekt 3600 4100
Ovr ersittn hyresgaster 2433 3037
713562 707 018
Not 2 Driftskostnader
2019 2018
Fastighetsskotsel 0 0
Reparation och underhall av fastighet 307 346 192 346
Fastighetsel 120 815 107 146
Vatten och sophdamtning 29228 42 754
Forsakringspremier 24715 23 652
Tomtréattsavgald 49 237 51008
Kabel-TV 4289 4152
Forvaltning 20116 23 996
Fastighetsskatt 25214 25564
580 960 470 618
Not 3 Ovriga externa kostnader
2019 2018
Styrelsearvoden ink. sociala avgifter 43 004 42 185
Revisionsarvoden 15 289 15141
Datakommunikation 26 001 0
Ovriga fastighetskostnader 26 372 40 670
110666 97 966
i S
AR 2019 version 1.0 Slutlig. docx Senast sparat 2020-05-12 13:57 %J
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Not 4 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarden
Inkop
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvarden mark

Not 5 Maskiner och andra tekniska anliggningar

Ingdende anskaffningsvarden

Inkdp

Forsdljningar/utrangeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Forsaljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

Not 6 Pigaende nyanldggningar och forskott avseende materiella anldggningar

Pagaende ombyggnad

Not 7 Checkrdkningskredit

Beviljat belopp pa checkrakningskredit uppgar till
Utnyttjad kredit uppgar till

AR 2019 version 1.0 Slutlig. docx
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2019-12-31
10 595 953

936 296
11532 249

-1025 342

-115 322
-1 140 664

10 391 585

7 589 000
6 810 000
14 399 000

2019-12-31

127 294

127 294

-1061

-12 729
-13 790

113504

2019-12-31

2019-12-31

300000

2018-12-31

10510 681
85272
10595 953

-920 018

-105 324
-1025 342

9570611
6 990 000

4 946 000
11 936 000

2018-12-31

380 330
127 294
-380 330
127 294

-380 330
380330

-1061
-1 061

126 233

2018-12-31

158 729

158 729

2018-12-31

300 000
0
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Not 8 Langfristiga skulder
2019-12-31 2018-12-31
Stadshypotek rta 1,3% 2 900 000 2 900 000
2 900 000 2 900 000
Not 9 Stillda sdkerheter
2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckning 4 375 000 4 375 000
4 375 000 4 375 000

Not 10 Pigdende nyanldggningar och forskott avseende materiella anldggningar

2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 158 728 158 728
Omklassificeringar -158 728
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 0 158 728
Utgaende redovisat virde 0 158 728

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Formsattaren
Stockholm i maj 2020

ot T

mmy Kjell

I U @ n="
Michael Lundin Therése Aspén

Min revisionsberattelse har lamnats

Harald Merseburg

Godkéand revisor
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Revisionsberdttelsen
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