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Förvaltningsberättelse
Styrelsen tår härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret 1januari-31 december 2020.

VERKSAMHETEN

Allmänt om verksamheten
Bostadsrättsfäreningen är ett äkta privatbostadsföretag. Föreningen har till ändamål att främja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i röreningens hus upplåta bostadslägenheter till
medlemmar under nyttjanderätt och utan tidsbegränsning.

Grundfakta om föreningen
Bostadsrättsföreningen registrerades 1999-05-12. Föreningens nuvarande ekonomiska plan
upprättades 2008-03-11 och ursprungliga stadgar registrerades 2008-04-29 hos Bolagsverket.
Föreningen har sitt säte i Stockholms kommun. Stockholms län.

Stadgarna har ändrats på extrastämma 2018-05-14 och slutligen antagfts på färeningsstämma 2018-
05-31. Uppdaterade stadgar utefter extrastrnmans beslut 2018-05-14 och godkända stadgar vid
ordinarie Föreningsstärnma 2018-05-31 har registrerats hos Bolagsverket 2019-02-27.

Fakta om vr fastighet
Föreningens fasbghet har lörvärvats enligt nedan.
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Fastighetsbeteckning Förvärv Kommun

Stockholm Tegeipråmen 2 2008-06-18

Fastigheten är fullvärdesförsäkrad genom Moderna Försäkringar. Ansvarsförsäkring för styrelser
ingår Nksom bostadsräusförsäkring för medlemmarna

Byggnadsår och ytor
Fastigheten uppfördes 1997 och har värdeår 1997. Föreningens fastighet består av 1 fierbostadshus i
8 våningar på adress Kungsholms Strand 109 och 111, samt Ångströmsgatan 9 och 11.

Byggnadens tomtareal är enligt Fastighetstaxerngen 2 070 kvadratmeter Tomtrnarken ägs av
föreningen. Fastighetens totala lägenhetsyta utgörs av 5637 kvadratmeter och 368 kvadratmeter
utgörs av lokalyta.

Lägenheter och lokaler
Föreningen upplåter 62 lägenheter med bostadsrätt 4 lägenheter med hyresrätt. Föreningen hyr även
ut 24 garageplatser och 3 förråd.

Lägenhetsfördelning för bostadsrätter och hyresrätter:
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l föreningen finns även följande gemensamma utrymmen od anläggningar:

Gemensamhetsanläggn ingar Kommentarer

Tvättstuga

Bastu Renoverad 2011

Föreningslokal Iordningställd 20lllDuschkabin och Wifi 2018
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Gemensamma utrymmen

Cy*- & Bamvagnsförråd Upphängning för cyklar 2013

Byggnadens tekniska status

Byggnadens uppvärmn?nq är fjärrvärme.

Föreningen följer en undert,ållsplan som upprättades första gngen 2008-03-il och som uppdateras
löpande, senast i decemDer 2019. Den uppaterade planen sträcker sig fram tI 2029.
Underhéllsplanens kalkylerade kostnader införs j föreningens långtidsbudget.

Nedanstående åtgärder har genomförts:

Åtgärd

Byte av Grovtvättmaskin. 2020
Byte av köksgolv j två hyreslägenheter 2020
Nya Postboxar. 2020
Radonmälning. 2020
Målning tak. 2020
Högtryckstvätt Fastighetssockel. 2020
Underhåll/renovering av entrédörrarna Kungsholmsstrand 109 och III 2019
Åtgärder utifrån OVK-besiktningen har genomförts resp. lägenhet 2019
Byte av takfläktar (2 st) för ventilation 2019
Nytt trädäck på övre uteplats och underhåll rabatter 2019
Renovering och pumpbyte fontän 2019
Byte av automatbevattnng rabatter gården 2019
Spolning av dagvattenledningar och rensning av oljeavskiljare 2019
Spolning av stammar 2018
OVK-besiktning med åtgärdsspecifikalioner Myä.derra rnu re sjulforda) 2018
EnergideklaraUon (E) 2018
Com Hem Groppavlal Bredband. Telefoni Bas och Trygg Surf 2018
Com hiem Föreningsavtal Bredband färeningslokal/gästJgenhet 2018
insalIaEon duschkabn föreningslokal/gästlägenhet 2018
Omläggning av garageuppfart och borttagnng av träd (delat med SKB) 2018
Installation av Brandsläckare garage, tvttstuga och
föreningslokal/gästlägenhet samt brandvamare/nödutgång tvätisluga 2018
Förstudie elbilsiaddoing garage 2018
Föreningen ingår i Forlums plot Fjärrvärme Komfort 2017
Nya hissar 2016
Mning i garage (linjer) 2015
Reparation av garagedörrar, passersystem och dörrautomatik 2015
Spolning och filmning av stammar till kök 2015
Byte av expansionskärl till undercentral 2015
Reparation av fostighetssockel 2014
Översyn och renovering av hissar 2014 - 2015
Renovering av garageportar 2014
Spolning av stammar tvätistuga, uppgång Ä 2013
Cykelrummen, upphängningsanordning 2013
Pilträden beskurits liksom träd vid garageinfarten 2013
Slamsugning, brunnar, oljeavskiljare 2012
Värmekabel har lagts på taket och stuprör. 2012
Upprustning av övre gården 2012
Genomgång av värme och ventilauon, 2011 -2012
renovering av flåktmotoror, sotning, installation
av terniostater, OVK-besiktning

CI
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Större förväntade underhåll under kommande 3 åren
2021 Nytt inpasseringssystem. uppskauat till Kr 420 000
2022 Underhåll Fjärrvärmecentral/byte reglercentral uppskattat till Kr 320 000
2022 Målning Fönster/Fönsterdärrar våning 5 uppskattat tHI Kr180 000
2023 Målning Fänster/fönslerdörrar våning 3 och 4 uppskattat till Kr 360 000

Föreningen avser också under 2021 att installera laddplatser på samtliga garageplatser. Uppskattad
investering efter bidrag 250 000 kr.

Förvaltning
Ekonomisk förvaltning och lägenhetsfärteckning sköts av Valorem Bostadsrättsfärvaltriing, ingående i
Wasberg Redovisning AB.
Löpande tekniskt underhäll sköts av Fem Skilling Fastighetsservice.
Fastigheten städas av Plussa Service AS.

Övrigt:
El-nät via Elevio (fd. Fortum). El-leverantör är Skellefteåkraft och Karlstads Energi
Fjärrvärme levereras av Slockholm Exergi (fd. Forturn)

Föreningen har ett fastigheisnät för bredband. telefoni och kabel-tv (koaxialnät) för närvarande
utnytfiat av Corn Hem och ytterligare ett fastighetsnät (liber och cat6) för bredband, IP-telefoni och lP
fl’. Detta nät är anslutet till Öppen fibef en tjänst som Telia tillhandahåller. Genom denna kan
medlemmar köpa bredbdnds ocNeller TV-tjänster av 16 ohka leverantörer.

Föreningens ekonomi
Föreningens ekonomi är god. Resultatet och kassafiödet för den löpande verksamheten är positivt.
Under 2020 har amortering på ett av föreningens lån skett med Kr3 100 000 kr finansieral från
löpande kassaäverskott.

Inget behov av avgiftshöjning föreligger för 2021.

Budgeten för 2021 är i balans och kassaf1deI är fortsatt positiv!.

Föreningen tillämpar redovisningsprincipen 1(2.

Föreningen är dag medlemmar i Fastighetsägarna

Fördelning av väsentliga kostnader:
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Väsentliga händelser under räkenskapsåret:
• 2 städdagar.
• Föreningen stödjer Stadsmissionens nattjour.

Planerade händelser efter räkenskapsåret:
• Installation av laddboxar på samtliga garageplatser
• Inpasseringssystem, inslallation
• Extra stamspolning i del av fastigheten

MEDLEMSINFORMATION

Medlemmar
Av föreningens medtemslägenheter har inga överlåtits under året.

Antalet medlemmar vid årets början: 105
Antalet avgående medlemmar under räkenskapsåret: 0
Antalet tillkomna medlemmar under räkenskapsåret: 0
Antalet medlemmar vid årets slut: 105

Överlåtelse- och pantsättningsavgift tas ut enligt stadgar med 2,5% respektive 1 % av gällande
prisbasbelopp. Överlåtelseavgift betalas av förvärvare.

Föreningens policy för andrahandsuthyrning är:
Andrahandsuthyrning får endast ske med styrelsens samtycke för ett år i taget.
Avgift för andrahandsuthyrningen utgår årligen med 10% av prisbasbelopp.
Under året hari (en) lägenhet hyrts ut i andra hand.

Styrelsen
Styrelsen har under året haft följande sammansättning:

Namn Uppdrag

Karin Himmeistrand Ordförande
Per Olof Nyman Kassör
Charlotta Thomasson Sekreterare
Per Lilja Ledamot
Katarina Jerndahl Ledamot
Malm Robinson Ledamot
Johnny Kroneld Ledamot
Peter Bergson Suppleant
Ulf Lindqvist Suppleant
Anders Forsman Suppleant

Föreningens firma tecknas förutom av styrelsen, av styrelseledainöter två i förening.

Styrelsen har under året avhållit 10 protokollförda sammanträden.

Gårdsgruppen har bestått av Stefan Eriksson, Jenny Dennemark, Agneta Erlandson och
Ewa Holmberg

Revisorer

Namn Uppdrag

Björn Sjödin Ordinarie Extern Focus revision AB.
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Valberedning

Namn

Thorleif Herrström

Lars Svadäng

Peo Olsson

FÖRLAGSINSATSER

Under räkensaps&et hade inte skett någon form av kapitaltillskott från medlemmar till föreningen.

FLERÅRSÖVERSIKT

Uppgifter enligt taxeringsbesked, 5228 kvm bostadsräfler och 6005 kvm totaiyta.

Nyckeltal per 2020 2019 2018 2017 2016
bokslutsdagon, kr

Nettoomsättning 4404911 4405923 4388683 4361818 4310373

Resultat efter finansiella 491 194 529 458 305 505 807 066 -123 587
poster
Arsavgiwkvm 626 626 626 626 625
bostadsrättsyta*
Lån/kvm totalyta 6 682 1 196 7 214 7 393 7 393

Soliditet, %* 79 77 77 76 76

* Nyckeltaien är förändrade och stämmer inte riktig mellan åren då bostadsrättsytan har ökat till följd
av de uppiåteiser som gjorts.

** SoliditetSumma eget kapital delat med totala tiligångar (balansomsiutning). Visar hur stor del av
tillgängarna som finansierade med egna medel (inte lån eiier andra skulder).

Belopp vid årets ingång
Avsättning Hl! underhållsiond
Uttag från underhiIsIDnd
Föregående rs resultat
Arets resultat

Belopp vid årets utgång

Inbetalda Upplåtelse- UnderhåIis
insatser avgifter fond

147425730 4103350 4421699
839411

-108 260

Uppdrag

5

Sammankallande

Förändringar i eget kapital

Balanserat Årets
resultat resultat

-5 472 792 529 455
-839411
108 260
529458 -529458

491 194

147425730 4103350 5152850 -5674485 491 194

4i
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Resultatdisposition

Förslag till behandling av ansamlad förlust Belopp 1kt

Ansamlad förlust -5674485

Arets resultat 491 194

Totalt -5183 291

Styrelsen föreslår att medlen disponeras så:

Avsättning till yttre underhållstond 839411

Uttag från yttre underhållsfond (årets underhåll) -326 783

Balanseras i ny räkning -5695919

Totalt •5 183 291

Vad beb-äffar resultat och ställning i övrigt hänvisas lill efterföljande resultat- och balansräkningar
med tillhörande noter.

,
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Resultaträkning

Belopp 1kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31

Rörelseintäkter
Ner.oon,sättning 2 4404911 4405923
Övrga rörels&ntäkter 3 5 415

Summa rörelseintäkter 4404 911 4411 333

Rörelsekastnader
Drifts - och fastighetskostnader 5 -2 454 837 -2 409 702
Avskrivningar av materiella anIåggningstilIgngar 6 -974 251 -969 131

Summa rörelsekostnader -3429 088 -3 378 833

Rörelseresultot 915 823 1 032 505

Finansiella poster
Ränteinläkter 1 257 1191
Räntekostnader 7 -485 888 -504 238

Summa finansiella poster 464 629 -503 047

Resultat efter finansiella poster 491 194 529 458

Årets resultat 491 194 529 458
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Balansräkning

Belopp/kr Not 2020-12-31 2019-12-31

TILLGÅNGAR

Anlägg ni ngstillgånga r

Materiella anläggningstillgångar
Byggnaderoch mark 8 190193084 191 747766
Inventarier, verktyg och installationer 9 86270 8537

Summa materiella anläggningstillgångar 190 879 354 191 756 303

Summa anläggningstillgångar 190 879 354 191 756 303

Omsättni ngsti Il gångar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 15553 34571
Övriga fordringar 6415 6415
Förutbetalda kostnader och upplupna inläkter 10 98 133 92002

Summa kortfristiga fordringar 120 101 132 988

Kassa och bank
Kassa och bank 11 1 375 790 3 142 003

Summa kassa och bank 1 375 790 3 142 003

Summa omsättningstillgångar 1 495 891 3274991

SUMMA TILLGÅNGAR 192 375 245 195 031 294

Qt
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 147 425 730 147 425 730
lJpplåtelseavgifter 4103350 4103350
Fond för yttre underhåll 5 152 850 4421 699

Summa bundet eget kapital 156 681 930 155 950 779

Ansamlad förlust
Balanserat förlust -5 674 485 -5 472 792
Årets resullal 491 194 529 458

Summa ansamlad förlust -5183291 -4943 334

Summa eget kapital 151 498 639 151 007 445

Långfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 12 40 125 000 43225000
Övriga skulder 9 930 9 930

Summa långfristiga skulder 40 134 930 43234930

Kortfristiga skulder
Leverantörsskulder 140 110 194 944
Skatteskulder 6441 4406
Upplopna kostnader och förutbetalda intäkter 13 595 125 589 569

Summa kortfristiga skulder 741 676 788 919

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 192 375 245 195 031 294
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Kassaflödesanalys

2020-01-01- 2019-01-01-
Belopp 1kr 2020-12-31 2019-12-31

Den löpande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 491 194 529 458
Avskrivningar 974 251 969 131

1 465 445 1 498 589

Kassaflöde frän den löpande verksamheten före 1 465 445 1 498 589
förändringar av rörelsekapital

Kassafläde från förändringar i rörelsekapita(
Ökning(-)/Minskning (1-) av rärelsefordringar 12887 15 135
Ökning(4)/Minskning (-) av rörelseskulder -47 243 42252

Kassaflöde från den löpande verksamheten 1 431 089 1 555 976

Investeringsverksamhete fl
örvärq av materiella anläggningslillgångar -97 302 -

Kassaflödo från investeringsverksamhelen -97 302 -

Finans ieringsverksamheten
Amortering av lwieskulder -3 100 000 -100 000

Kassaflöde från finansieringsverksamheten -3 100 000 -100 000

Årets kassaflöde -1766213 1455976

Ijkvida medel vid årets början 3 142 003 1 686 027

Likvida medel vid årets slut 1 375 790 3 142 003
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Not 1 Noter

Redovisningsprinciper
Allmänna redovisningsprincper

Årsredovisningen har upprättats j enlighet med årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens
allmänna rd 2016:10 Ärsredovisning i mindre företag (K2).

Belopp kr om nget annat anges.

FastighetsskattJFastighetsavgfft
Föreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift på bostäder som högst far vara 0,3
% av taxeringsvärdet för bostadsdelen. Fasghetsavgiften uppräknas årligen med ett index. För
okajer är fastighetsskaten den samma som tidigare det vill säga 1 % av taxeringsväret.

Yttre fond
Enligt Bokföringsnämndens allmänna råd ska reservering för framtida underhåll redovisas under
bundet eget kapital. Avsättning till fonden sker, utifrån föreningens stadgar, genom en årlig omföring
mellan fritt och bundet eget kapital. lanspråkstagande av fonden för planerat underhåll sker på
samma sätt.

Inkomstskatt
En bostadsrällsförening, som skattemässigt är alt betrakta som ett privatbostadsfäretag, sk, äkta
bostadsrättsförening, belastas vanligtvis inte med inkomskatt. Beskattning sker med 21,4% för
verksamneter som inte kan hänföras till fastigheten, t.ex. avkastning p vissa placeringar.

Avskrivningsprinciper för anläggningstillgångar
Avskrivningar enligt plan baseras på ursprungliga anskaffningsvärden. Avskrivning sker linjärt över
lillgängens beräknade livslängd.

Följande avskrivriingsprocent tillämpas:

Anläggningstillgängar

Materiella anläggningslillgängar:
-Byggnader 200 är
-Fastighetsfärbättnngar 7-25 år
-Inventarier 5 år

Mark skrivs inte av
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Not 2 Nettoomsättning

2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31

ksavgifter bostäder 3 275 426 3275 661
Hyresntäkter bostäder 492 765 485 723
Hyresintäkter garage 594 595 594 595
Hyresinläkter förråd 31 741 32520
Overlåtelse, pantsättnings- och andrahandsuthymingsavgifter 8373 12468
Övriga avgifter och intäktar 2 008 4 956

Summa 4404 911 4405 923

Not 3 Övriga rörelseintäkter
2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31

Erhällna försäkrtngsersäuningar 4615
Ovriga ersätmingar 800

Summa 5415

Not 4 Personalkostnader och arvoden

Föreningen har ej haft nägra anslällda under verksamhetsåret.

Styrelsearvoden har utgIt med 0 kr.

Not 5 Drifts - och fastighetskostnader
2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31

Fasligheisskötsel och städning 368 152 489 164
Löpande reparationer 116621 87249
Pehodiskt underhåll 326 783 108 260
Fjärrvärme 666 894 724 396
Fastighetsel 109 655 132 474
Vallen 214 590 204 381
Sophämlning 139284 112947
Försäkringspremier 104 945 94 954
Kabel-tv 11183 10934
Bredband 105 667 105 748
Fastighetsavgift’fastighetsskatt 1 31 544 128 Il 2
Revisionsarvoden 21 250 19876
Kameral förvaltning (avtaJ) 69252 67240
Övriga förvaltningskostnader 38281 61 242
Överlåtelse, pantsätlnings- och andrahandsuthyrningsavgifter 4668 11 040
Serviceavgifter til’ branschorganisatoner 10615 10573
Bankavgifter 7932 7367
Jurdik 18838
Övriga kostnader 7 521 14 907

Summa 2 454 837 2 409 702
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Specificering löpande reparationer

Soståder 33941
Gemensamma utrymmen 1 369 15453
Hiss 5594 4401
Installationer 75717 67395

Summa 116621 87249

Speciticering periodiski underhåll

Gemensamma utrymmen 47820 5628
Hiss. installationer 70 856
Markytor 23 963 31 776
Fasad 255 000

Summa 326 783 108 260

Not 6 Avskrivningar av materiella
anläggningstillgångar

2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31

Byggnader 586 515 586 517
Fastighetsförbättringar 368 166 379 918
Inventarier, verktyg och installationeF 19569 2696

Summa 974 251 969 131

Not 1 Räntekostnader
2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31

Räntekostnader för skulder till kreditinstitut 485 694 504 238
Övriga räntekostnader 192

Summa 485 886 504 238

Not 8 Byggnader och mark
2020-12-31 2019-12-31

-Ingående ackumulerat anskaffningsvärden byggnaden 124 933 654 124 933 654
-Årets investeringar -

-Ulgeode ackumulerat anskaffningsvrden byggnaden 124 933 654 124 933 654

-Ingående ackumulerade avskrivningar -10 860 563 -9894128
-Åreis avskrivningar -954 662 -966 435

-Utgående adumuIerade avskrivningar -11 815245 -10 860 563

-Ackumulerat anskaflnngsvärde mari 77674 675 /7 674 675

Redovisat värde vid åre slut 190 793 OU 191 747 766
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Taxeringsvärde byggnad 97 515 000 97 515 000
Taxeringsvärde mark 154208 DOC 154 208 000

Summa 251 723 000 251 723 000

Taxeringsvärde bostäder 248 000 000 248 000 000
Taxeringsvärde lokaler 3 723 000 3 723 000

Summa 251 723 000 251 723 000

Not 9 Inventarier, verktyg och installationer
2020-12-31 2019-12-31

-Ingående ackumuleral anskaffningsvärden inventarier 176 363 176 363
-Årets anskaffningar 97302 -

-Utgående ackumuleral anskaffningsvärden inventarier 273 665 176 363

-Ingående ackumuterade avskrivningar -167 826 -165 130
-Årets avskrivnrig -19 569 -2696

-Utgående ackumulerade avskrivningar -187 395 -167 826

Redovisat värde vid årets slut 86270 8 537

Not 10 Förutbetalda kostnader och upplupna
intäkter

2020-12-31 2019-12-31

Fastighetsfärsäkring 46240 40 209
Kameral förvaltning 17313 17313
Fastighetsförvaltring 6535 6445
Kabel-tv 2 799 2 790
Bredband 25246 25245

Summa 98133 92002

Not 11 Kassa och bank
2020-12-31 2019-12-31

Handelsbanken 1 375 521 3 141 735
Lantmånnen Finans AB 269 268

Summa 1 375 790 3 142 003
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Not 12 Övriga skulder till kreditinstitut

Räntesats% Räntesats% Slutbet Belopp Belopp
Kreditgivare 2020-12-31 2019-12-31 dag 2020-12-31 2019-12-31

Handelsbanken 1350 1350 2022-03-01 13 000 006 13000000
Hanceisbanken 1,260 1.260 2022-09-01 11400 OX 11400 000
Handelsbanken 0980 0,980 2021-03-01 8725000 10000000
Handelsbanken 0630 0980 2023-09-01 7000 000 8825 000

Summa 40125000 43225000

Alla lär. ska betraktas son, långfrs(iga då de är icke rörliga och omförhandlade signenngstUlället.

Ställda säkerheter och eventualförpliktelser

2020-12-31 2019-12-31

Fastighetsinteckningar 53 500 000 53500000

2020-12-31 2019-12-31

Eventualförpliktelser Inga Inga

Not 13 Upplupna kostnader och förutbetalda
intäkter

2020-12-31 2019-12-31

Förskotisbelalda avgfterlhyror 378 245 377 435
Upolupen ränta 30 308 40273
Fjärn,ärme 83 807 85348
Fastiuhotsel 10 781 8 535
Vatten 35796 34144
Avfall 20 938 9 584
Revsionsarvode 20 625 20 000
Bokslut och Årsredovisning 14625 14250

Summa 595 125 589 569

fr
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Underskrifter
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Min revsionsberätteIse har lämnats den — ¶t 2

ärSjd
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