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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Verksamhet

| styrelsens uppdrag ingar det att planera underhall och forvaltning av fastigheten, faststalla féreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin &r god. Via &rsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall. En avsattning till
fond for yttre underhall gérs varje &r enligt stadgar utifran upprattad underhalisplan.

Foreningen ska verka enligt sjélvkostnadsprincipen och resultatet kan variera Gver &ren beroende pé olika atgérder pa
fastigheten.

F&reningens &ndamal:
Féreningen har till sndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata
bostadsldgenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegrénsning.

Grundfakta:

Fastigheten forvarvades 2009. Foreningen registrerades hos Bolagsverket 2008-02-22.
Foreningens nuvarande stadgar registrerades hos Bolagsverket 2015-08-06.
Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades hos Bolagsverket 2012-10-04.

Féreningen &r ett s.k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr darmed en dkta
bostadsrattsforening.

Fastigheten:

Féreningens verksamhet omfattar férvaltningen av fastigheten Stockholm Kiokryparen 7, vilken innehaller 18
lagenheter samt en lokal. Denna lokal hyrs ut till ett féretag.

Fastigheten &r forsakrad via IF Skadeforsdkringar AB. Fastigheten &r forsékrad till fullvarde.

Ansvarsforsakring for styrelsen ingar.

Byggnadernas uppvarmning ér vattenburen fjarrvarme, ansluten 2009.

Byggnadsar och ytor:

Fastigheten byggdes 1942-1943, vardearet &r 1942. Férhallandevis omfattande

renovering genomférdes 1996.

Fastighetens markareal utgér 817 Kvm. Bostadsytan utgér 807 kvm och lokal 100 kvm, totalt 907 kvm.

Lagenheter och lokaler som Féreningen upplater:
17 lagenheter med bostadsratt, 1 lagenheter med hyresrétt, 1 lokal med hyresrétt

Bostaderna fordelas pa:
6st 1rok, 6st 2rok, 6st 3rok

Underhalisplan:
Féreningen féljer en underhallsplan som uppréttades 2009 och uppdaterats 2016 med utlatande och reviderad
ekonomisk avsattningsplan.
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Historik betydande atgérder och renoveringar:

1996-1997, Omfattande renoveringar av davarande hyresratter: Diskbénk, gasspis, kolfilterflakt, klinker och kakel i
badrum etc. Renovering av ligenheternas vatten- och avloppsstammar (sk stick/grodor) ut till
samlingsledning/huvudstammar.

2010, Takrenovering

2010, Stamspolning

2012, Fénsterrenovering: Nya fénster och fénsterdérrar till balkonger, energiglas 3-glas.

2013, Renovering fasad: Putsskador i samband med fénsterrenovering 2012 och andra skador.

2014, Renovering lokalens ytterport

2016, Las och dorrar: Nya ls till samtliga gemensamma utrymmen i kéllargangen. Nya kodlas, cylindrar och nycklar till
samtliga ytterportar. Tva nya dorrar frén grusgdngen ned till kallaren. Slutet nyckelsystem.

2016, Stamspolning och filmning: Hela fastigheten stamspolad och delar av stammen filmad.

2016, Service tvéttstuga: Samtliga maskiner, tvé tvattmaskiner och en torktumlare servade

2017, OVK: Rapport med utldtande om atgarder

2017, Service tvéttstuga: Torktumlare servad

2017, Stamschema: Fastighetens avloppsstammar har filmats och uppdaterat stamschema uppréttats.

2017, Taksékerhet (del av OVK): Nya snorasskydd léngs hela fram och baksida samt gangbryggor och stegar.
2017, Banklan: Samtliga 1an har flyttats frén SBAB till SEB for att sanka rantorna.

2018, Ny el: Nya elstigar (3-fas) till alla ligenheter och lokalen. Ny inkommande fastighetsel och elcentral.
2018, Renovering hyresrétt: El, golv, méleri, snickeri.

2018, Service tvattstuga: Tvattmaskiner och torktumlare.

2018, Rivit ett forrad i kéllaren for att fa stérre cykelrum.

Atgérder och renoveringar som genomférts under aret:

2019, Service fjarrvrmecentral: Byte av varmevaxlare och cirkulationspump.

2019, Ny inkommande vattenledning, avloppsstam och renslucka frén lokalen till kommunalt ledningsnat.
2019, Ventilationsrengéring och pabérjad installation av flaktar till ventilationskanaler (del av OVK)

Kommande/planerade atgérder och renoveringar:
2020, Fortséttning flaktinstallation ventilationskanaler
2020, Malning trapphus

2020, Mélning takfot

2020/2021, Byte ytterportar

TV och Internet:
ComHem kabel-TV basutbud
ComHem Internet 100/10 mbit (debiteras som del av hyran)

Ekonomisk och administrativ férvaltning:
Bostadsférvaltning Sverige AB

Medlemmar, éverldtelse och pantséttningsavgift:

Antalet medlemslagenheter i foreningen &r 17 st, antalet medlemmar 2019-12-31 var 22 st. Av féreningens
medlemslégenheter har 3 st éverltits under 3ret.

Overlatelse och pantsittningsavgift tas ut enligt stadgarna. Overltelseavgift betalas av kdpare.
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Styrelse:

Styrelsen har utver informella mé&ten haft 6 st protokollférda sammantraden. UtSver detta halls en $pande
kommunikation digitalt.

Styrelseledaméter:

Sara Lind (Ordférande/Kassor), Oscar Hoglund (Ledamot), Hakan Bergstrém (Ledamot/Kassor), Alexander Trygg
(Ledamot), Madeleine Karlsson (Ledamot)

Suppleanter:

Elin Maria Filipp, Christina Eriksson Fredriksson

Styrelsehandelser:
Styrelsen har uppdaterats hos Bolagsverket 2018-08-02:
Sittande styrelse valdes om pa ordinarie foreningsstamma 2019-05-27

Revisor:
Bo Lyngéus

Visentliga hdndelser

En genomgaende rengdring av fastighetens ventilationskanaler utférdes av Peter Sotare AB. Tillsammans med dem har
dérefter en plan utformats fér de atgérder som krévs fér genomga en godkénd OVK besiktning. Denna plan innefattar
installation av flaktar pa ventilationskanalerna som betjanar husets alla badrum och kommer leda till ett béattre luftflode
i dessa.

Ett av foreningens Ian har under aret omférhandlats och ligger f.n. pa 0,88% 3-manaders rénta, vilket innebar dnnu en
sénkning for kommande rantekostnader som tillagg till den betydande sankning av rantorna som gjordes under 2017.
Se ytterligare specifikationer i not 7.

Foreningens kassafldde samt resultat under 2019 &r negativt pga reparationer i lokalen. Diskussion pagar med
lokalhyresgésten om kostnadsférdelning.
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FLERARSOVERSIKT

Beloppen i flerdrséversikten &r angivna i tusental kronor om inte annat anges.

1901-1912
Nettoomséttning 75
Resultat efter finansiella
poster -265
Soliditet % 68

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Inbetalda
insatser

Belopp vid arets ingéng 15 072 692

Resultatdisposition enligt féreningsstimman:

Balanseras i ny rakning

Foérandring av

underhallsfond

Arets resultat

Belopp vid arets utgang 15 072 692

Belopp vid érets ingang

Resultatdisposition enligt féreningsstimman:

Balanseras i ny rakning
Férandring av
underhallsfond

Arets resultat

Belopp vid arets utgdng

RESULTATDISPOSITION

Medel att disponera:
Balanserat resultat
Arets resultat
Summa

Férslag till disposition:

Avsdttning till yttre underhallsfond
Balanseras i ny rakning

Summa

Avsittning till underhallsfond gors enligt upprattad underhélisplan.

1801-1812
75

-715

68

Uppl.avgift

2995 347

2 995 347

-2 223 251
-264 774
-2 488 025

131330
-2 619 355
-2 488 025

1701-1712
78

=171
69

Fond for

yttre

underhall
265 496

43 668

309 164

1601-1612 1501-1512

78 78

-44 118

65 66

Balanserat Arets

resultat resultat

-1 464 937 -714 646

-714 646 714 646
-43 668

-264 774

-2 223 251 -264 774

Totalt

16 153 952

0

0

-264 774

15 889 178

Bolagets resultat och stélining framgar av efterféljande resultat- och balansrakning med noter.
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RESULTATRAKNING

Rérelsens intdkter m m
Hyresintékter lokal

Arsavgifter & hyror ldgenheter
Ovriga rérelseintikter
Summa

Rérelsens kostnader

Fastighetskostnader

Reparation / underhall

Taxebundna kostnader

Ovriga driftkostnadrer

Fastighetsskatt

Ovriga externa kostnader

Arvoden

Av/nedskr av materiella och imm anl.tillgédngar
Summa

RORELSERESULTAT

Finansiella poster

Réntekostnader och liknande kostnader
Summa

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

RESULTAT FORE SKATT

ARETS RESULTAT

vt AW

2019-01-01

o 2123

75388
754788
14 084
844 260

-15035
-335 621
-245 128
-128 932

-28 336

-44 937

-29 898
-182 413

-1016 300

-166 040

-98 734
-98 734

-264 774

-264 774

-264 774
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2018-01-01
2018-12-31

75 388
747 245
15 674
838 307

-800 796
-256 134
-120 302
-27 626
-40 949
-29 898
-182 413
-1458 118

-619 811

-94 835
-94 835

-714 646
714 646

-714 646
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR .

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar

Qvriga fordringar

Summa

Kassa och bank

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

2019-12-31

20 327 012
20327012
20 327 012

25
25
31571595

3151620

23 478 632

7011)

2018-12-31

20 509 425
20 509 425
20 509 425

3209 307

3209 307

23718732

OX\
LR
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EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser och emissionsinsatser
Underhallsfond

Summa

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa

SUMMA EGET KAPITAL

SKULDER

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa

Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa

SUMMA SKULDER

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

8,9

10

2019-12-31

18 068 039
309 164
18 377 203

-2 223 251
-264 774
-2 488 025

15 889 178

7 430 000
7 430 000

41636
55962
13974
47 882
159 454

7 589 454

23 478 632
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2018-12-31

18 068 039
265 496
18 333 535

-1464 937
-714 646
-2 179 583

16 153 952

7 430 000
7 430 000

42 028
54 856

37 896
134 780

7 564780

23718732
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NOTER

Not 1 ALLMANNA UPPLYSNINGAR

9(11)

Arsredovisningen har upprittats enligt drsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning fér mindre fdreningar.

Anliggningstillgangar

Avskrivning gérs linjért Gver den férvintade nyttjandeperioden med hansyn till vasentligt restvirde. Nedanstaende

avskrivningsprocent anvinds.

Typ
Byggnad

Not 2 Fastighetskostnader

Stadning

Not 3 Reparationer och underhall

Bostdder

Gemensamma utrymmen
Las

Installationer

Ovrigt

Lokal

Markytor, utemiljé

Not 4 Taxebundna kosthader

El for belysning
Varme

Vatten och avlopp
Sophantering

Not 5 Ovriga driftskostnader

Forsakringspremie
Tomtrattsavgéld / arrende
Kabel-TV

Pant och éverlatelseavgifter

Procent
0,83

Antal ar
120

2019

15035
15035

2019

10 686
32282

158 966
128 771

4916
335 621

2019

20 102
160 494
47 919
16 613
245 128

2019

19 141
57 000
42 874
9917
128 932

2018

2018

169 963
18 640
4308
53 150
546 623
8112
800 796

2018

18 807
161 248
56 461
19618
256 134

2018

15 862
57 000
42772
4 668
120 302

O A
/ »
HE se g
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Not 6 Ovriga externa kostnader

Revision

Ekonomisk f&rvaltning
Ovriga externa tjinster
Konsultarvoden

Not 7 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvérden
Féréndringar av anskaffningsvérden
Utgdende anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Féréndringar av avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvdrden

Mark

Byggnader

Summa

Not. 8 Langfristiga skulder

SEB ffd 2020-02-28, ranta f.n 1,09%
SEB ffd 2020-12-28, rénta f.n 0,88%
SEB ffd 2022-12-28, rénta f.n 1,68%

Not 9 Stillda sikerheter

Fastighetsinteckningar

Not 10 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

Upplupna utgiftsréntor
Forutbetalda hyresintakter/arsavgifter

2019
10 000
27 169

1199

6 569
44 937

2019-12-31

21890 439

21890 439

-1381014

-182 413
-1563 427

20 327 012

10 400 000
8 555 000

18 955 000

2019-12-31

2215000
2 215 000
3 000 000
7 430 000

2019-12-31

9750 000
9 750 000

2019-12-31

1381
46 502
47 883

10(11)

2018
9 000
26721
2378

2 850
40 949

2018-12-31

21890439

21 890 439

-1 198 601

-182 413
-1381 014

20 509 425

6 600 000
7956 000

14 556 000

2018-12-31

2215000
2215000
3 000 000
7 430 000

2018-12-31

9750 000
9750 000

2018-12-31

1193
36 703
37 896
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Min revisionsberattelse har lamnats d e 6/}“ 2020

ST

Bo Lyngéus
Godkand revisor




* Lyngéus

revisionsbyra ab

Revisionsberiittelse
Till féreningsstimman i Brf Fistingen, org.nr 769618-3958

Rappeort om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av drsredovisningen for Brf Féstingen for ar 2019.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla viisentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december
2019 och av dess finansiella resultat for 4ret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar
forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststiller resultatrikningen och balansriakningen for
foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. | ag &r
oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillréickliga och andamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en réttvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ir
nddvéndig for att uppritta en drsredovisning som inte innehaller nigra visentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegeniligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens forméga att
fortsitta verksamheten. Den upplyser, nér sa ar tillimpligt, om férhillanden som kan paverka
formégan att fortsitta verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mél &r att uppna en rimlig grad av séikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehdller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel, och att
ldmna en revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sikerhet &r en hog grad av
sdkerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer ait uppticka en visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsté pa
grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Dessutom:

* identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pé oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat utifrin
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dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ir tillrickliga och dndamalsenliga for att utgtra en
grund for mina uttalanden. Risken for att inte upptéicka en visentlig felaktighet till folyd av
oegentligheter dr hogre &n for en visentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter

kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
asidosittande av intern kontroll.

 skaffar jag mig en forstéelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min
revision for att utforma granskningsétgérder som r lampliga med hénsyn till omsténdigheterna,
men inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

* utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anviinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid
uppréttandet av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhimtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon visentlig osikerhetsfaktor som avser sadana
héndelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens forméga att
fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en visentlig osédkerhetsfaktor, maste
Jag i revisionsberittelsen fista uppmérksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vésentliga osikerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ir otillrickliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet
{or revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller forhallanden gora att en forening inte
lingre kan fortsétta verksamheten.

¢ utvidrderar jag den Svergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett sitt som ger en réttvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt

tidpunkten for den. Jag maste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
ddribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utdver min revision av drsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Brf Fdstingen for 4r 2019 samt av forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag #ir oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat #r tillrickliga och dndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ir
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forsvarlig med hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller p4
storleken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Svri gt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeligenheter.
Detta innefattar bland annat att fortlspande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation dr utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens
ckonomiska angelégenheter i Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betridffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, 4r att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimli g grad av sikerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i ndgot visentligt avseende:

* fOretagit nigon atgird eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

* panagot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om
ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och
dédrmed mitt uttalande om detta, 4r att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget ar forenligt
med bostadsritislagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av séil{erhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersdttningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust inte &r forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag professionellt oimddme och
har en professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av
rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pa min professionella
bedémning med utgangspunkt i risk och visentlighet. Det innebir att jag fokuserar granskningen pa
saddana atgdrder, omraden och forhallanden som #r vésentliga for verksamheten och dér avsteg och
Overtrédelser skulle ha sirskild betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra forhallanden som ir relevanta for mitt uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen.
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