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Forvaltningsberattelse for Bostadsrattsforeningen Adlern Mindre

Styrelsen far harmed avge 8rsredovisning for féreningens verksamhet under rakenskapsaret:
2019-01-01--2019-12-31. Féreningens 18:e verksamhetsar.

Verksamheten

Allm@nt om verksamheten

Foreningen har till andamal att frémja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus uppléta bostader till
medlemmarna med nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Féreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen
(1999:1229).

Foreningens fastigheter

Foreningen ager fastigheten fastighetsbeteckning i Stockholms kommun. Féreningen 6vertog genom kop av fastigheten 2007.
Fastigheten omfattar sdval byggnader som mark p& adresserna Norrtullsgatan 9, 11 och 13. Féreningen &r sedan 2013-01-01
akta bostadsrattsférening.

Foreningen har sitt sate i Stockholm.

I féreningens fastigheter finns:

Objekt Antal Kvm
Bostadsratter 83 5005
Hyresratter 2 110
Lokaler 13 1611
Parkeringar och

garageplatser 42 900
Summa 7 626

Foreningens fastighet &r byggd 1937 vardedr 1955.
Foreningen &r fullvérdesforsakrad i Brandkontoret. I forsakringen ingdr styrelseansvarsforsakring.

Se mer information p& féreningens hemsida www.adlernmindre.com

Vasentliga handelser under och efter rdkenskapsaret

Arsavgifter
Under 3ret har drsavgifterna varit oférandrade.

Pagdende eller framtida underhall

Tidpunkt Byggnadsdel Atgard

2019 Garage Gjutning och tatning av infart
2019 Fastighet Nytt och ut6kat I&ssystem
2019 Lagenhet Byte av franluftsdon

2019 Tak Ny rokgasflakt N9

2020 Fastighet OVK

2020 Tak Byte av rokgasflakt N13

2021 Garage Renovering av garaget

2021 Garage Elstolpar i garaget

Tidigare genomfort underhall

Tidpunkt Byggnadsdel Atgérd

2017 Installation av tryckstyrt ventilationssystem

2016 Renovering av altaner pd plan 6, installation av kameradvervakning i garaget
2015 Renovering terrasser samt uppgradering av ventilationssystemet, OVK.

2014 Renovering/ uppgradering av varmecentralen.

2013 Nya tvattmaskiner och torktumlare. Ommalining trapphus

2012 Modernisering av hissarna. Rokgasflaktar for 6ppna spisar.

2011 Byggnation av vindslagenheter.

2010 Renovering av fasad samt balkongracken.

2009 Byte av elstammar, vatten- och avloppsstammar.
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Stamma
Ordinarie féreningsstdamma holls 2019-04-29. Vid stdmman deltog 24 medlemmar varav 24 var rostberattigade.

Styrelse

Styrelsen har under 8ret haft féljande sammansittning:
Styrelsemediem Roll

Maria Lind Ohnedal Ordférande
Anita Maréus Ledamot
Anne Berholz Ledamot
Jens Hallberg Sandstrom Ledamot
Kenneth Hagglund Suppleant

I tur att avg8 vid ordinarie foreningsstimma &r Maria Lind Ohnedal, Anita Maréus och Jens Hallberg Sandstrém.
Styrelsen har under aret hallit 10 protokollférda styrelseméten.

Firmatecknare

Firmatecknare har varit Maria Lind Ohnedal, Anita Maréus, Anne Berholz och Jens Hallberg Sandstrém.
Teckning sker tva i férening.

Revisorer

UIf Pettersson Foreningsvald ordinarie

Bengt Beergrehn Finnhammares revisionsbyrd AB ordinarie
Hans Peter Olofson  Finnhammares revisionsbyrd AB suppleant

Valberedning
Valberedningen bestdr av Karin Hogkil Sjoling, Aron Saldang och Lotta Dolling.

Underhdlisplan

Underhélisplan for planerat periodiskt underhdll har upprattats av styrelsen. Planen ligger till grund for styrelsens beslut om
reservering till eller iansprdkstagande av underhalisfond.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning genomférdes 2019-10-24.

Underhélisplanens syfte &r att sakerstalla att medel finns for det planerade underhdll som behdvs for att halla fastigheterna i gott
skick. Under dret utfort underhdll framgér av resultatrakningen.

Hallbarhet

Ekonomi

V&r férening har valt en styrelse som sdkerstéller att regler och férordningar avseende penningtvatt efterlevs och att inga ekonomiska
oegentligheter sker.

Miljo

Foreningen varderar hdgre de leverantorer vilka tar ett sd stort miliéméssigt ansvar som méiligt.

Social
Foreningens medlemmar idag ar solidariska mot framtida medlemmar for att efterleva det goda boendet.

Medlemsinformation

Medlemmar
Foreningen hade 126 (126) medlemmar vid utgéngen av verksamhetsdret 2019 (2018). Under dret har 8 (9) Gverldtelser skett.
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Flerdrsoversikt

Ekonomisk sammanstallning och nyckeltal i bostadsrattsféreningen

For att gbra ekonomin i en bostadsrattsférening enklare att forstd har HSB tagit fram ett antal sd kallade nyckeltal. Dessa nyckeltal kan
anvandas for att jamfora bostadsrattsforeningar med varandra och for att folja utvecklingen hos en enskild bostadsrattsforening. Syftet
ar att skapa trygghet och forstdelse for dig som medlem, kdpare eller vrig intressent.

Ett nyckeltal ar ett jamforelsetal som syftar till att visa verksamhetens ekonomiska stallning och gora det enkelt for lasaren att jamfora
exempelvis en bostadsrattsforening med en annan.

For tydlighet och transparens valjer vi att visa var férenings nyckeltal de senaste fem &ren. Vi visar detta i tabellen nedan och efter
tabellen forklarar vi vad varje nyckeltal betyder.

Nyckeltal 2019 2018 2017 2016 2015
Arsavgift, kr/kvm 357 356 357 358 354
Totala Intakter kr/kvm 893 880 867 864 855
Sparande till underhdll och investeringar kr/kvm 316 279 315 246 86
Beldning, kr/kvm 6 767 6 963 7 094 7 212 7 343
Réntekanslighet 29% 30% 30% 31% 32%
Drift och underhall kr/kvm 472 478 423 392 435
Energikostnader kr/kvm 200 193 176 175 187

Forklaring av nyckeltal

Arsavgift

Anger hur stor drsavgiften ar per kvadratmeter boarea exklusive eventuellt separat debiterade avgifter (el, bredband och liknande).
Tank pd att detta ar ett genomsnitt i foreningen. For att rékna ut en enskild bostadsratts &rsavgift ska man utgd frén bostadsrattens
andelsvarde.

Totala intdkter
Anger féreningens totala intékter for rakenskapsaret per kvadratmeter boarea och lokalarea. Mdnga bostadsrattsforeningar har intakter
utéver arsavgiften (exempelvis garage- och lokalintékter) och d& syns det har.

Sparande till framtida underhall

V&r férening har ett antal stora komponenter som vi sliter pd varje &r (stammar, fonster, tak etc.). Darfér maste vi spara till det
framtida underhallet och utbytet av dessa komponenter. Detta nyckeltal anger hur stort I6pande Gverskott foreningen har per
kvadratmeter boarea och lokalarea varje enskilt ar.

Rent praktiskt gér foreningens sparande till olika saker varje 8r (amorteringar, sparande p& bankkonto eller utférda investeringar). P&
1&ng sikt g&r pengarna till de planerade underhdll och investeringar vi behéver géra, antingen genom att vi har pengar pa banken eller
att vi har amorterat och p& s& satt skapat ett [dneutrymme.

Nyckeltalet kan jamféras med de totala intékterna for att se hur mycket av dessa som blir Gver. Lite langre ner gér det ocksd att se hur
vi raknar ut vart 6verskott/sparande.

Beldning, kr/kvm

Beldningen fordelas pd kvm-ytan for bostéder, lokaler och garageplatser d& nyckeltalet avser visa hur stor beldning hela
bostadsréattsforeningen har. For att se hur stor andel av skulden en enskild bostadsrétt "dger" ska man utgd frdn den bostadsrattens
andelsvarde.

Rantekanslighet
Anger hur m&nga procent bostadsréattsféreningen behdver héja avgiften med om rantan pa l8nestocken gdr upp med en procentenhet
for att bibehélla samma sparande till framtida underhdll och investeringar.

Drift och underhall
Genomsnittlig drift och underhdll fordelas pa ytan for bostader och lokaler och berdknas pa drift och underhdll exklusive eventuella
kostnader for planerat underhall.

Energikostnader

Anger varme-, vatten- och elkostnader per kvadratmeter boarea och lokalarea for varje rakenskapsar. Nyckeltalet réknar in eventuella
intakter frdn separat debitering av dessa kostnader men for bostadsrattsforeningar som betalar sina medlemmars hushdllsel utan att
debitera ut detta blir kostnaderna hogre.
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Ovriga nyckeltal 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning 6 041 5920 5830 5811 5754
Resultat efter finansiella poster -2 329 -2 324 -1 883 -2 012 -3 005
Soliditet 73% 72% 72% 72% 72%

(Nyckeltal i tkr om inte annat anges)

Foreningens sparande till framtida planerat underhall och investeringar

Nedan redovisas féreningens sparande till framtida planerade underhdll och investeringar. Sparandet visar hur mycket likvida
medel féreningen fatt 6ver i den I6pande driften under rakenskapsdret. Darfor tas avskrivningar (som inte paverkar likviditeten)
samt &rets planerade underhdll bort.

Rorelseintakter 6 040 580
Rorelsekostnader = 7 916 835
Finansiella poster = 452 613
Arets resultat -2 328 868
Planerat underhall + 834 333
Avskrivningar + 3617 781
Arets sparande 2123 245
Arets sparande per kvm total vta 316

Forandring eget kapital

Upplatelse- Yttre uh Balanserat Arets

Insatser avgifter fond resultat resultat

Belopp vid drets ingdng 137 333 670 22 851 074 0 -11 605 862 -2 324 432
Reservering till fond 2019 0
Ianspréktagande av fond 2019 0

Balanserad i ny rakning -2324432 2324432

Arets resultat -2 328 868

Belopp vid drets slut 137 333 670 22 851 074 0 -13930 294 -2 328 868

Forslag till disposition av drets resultat

Till stammans forfogande star foljande belopp i kronor:

Styrelsens disposition

Balanserat resultat -13 930 294
Arets resultat -2 328 868
Reservering till underhallsfond 0
Ianspraktagande av underhallsfond 0
Summa till stdmmans forfogande -16 259 162

Stamman har att ta stéllning till:
Balanseras i ny rakning -16 259 162

Ytterligare upplysningar betrdffande féreningens resultat och stallning finns i efterféljande resultat- och balansrékning med tillhérande
tillaggsupplysningar.
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2019-01-01 2018-01-01
Resultatrakning 2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintakter
Nettoomsattning Not 1 6 040 580 5920 100
Rorelsekostnader
Drift och underhall Not 2 -3171 271 -3 211 469
Ovriga externa kostnader Not 3 -94 481 -68 278
Planerat underhall -834 333 -577 022
Personalkostnader och arvoden Not 4 -198 970 -130 894
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -3617 781 -3 620 806
Summa roérelsekostnader -7 916 835 -7 608 469
Rorelseresultat -1 876 255 -1 688 370
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter Not 5 4421 3721
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -457 034 -639 784
Summa finansiella poster -452 613 -636 062
Arets resultat -2 328 868 -2324 432
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Balansrakning 2019-12-31 2018-12-31
Tillgdngar
Anldaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgéngar
Byggnader och mark Not 7 193 659 344 197 197 194
Inventarier och maskiner Not 8 236 309 316 240
193 895 653 197 513 434
Finansiella anldggningstillgéngar
Depositioner Not 9 522 500 522 500
522 500 522 500
Summa anldggningstillgdngar 194 418 153 198 035 934
Omséttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 17 149 0
Avrakningskonto HSB Stockholm 907 590 2 476 268
Placeringskonto HSB Stockholm 1234 561 1233 328
Ovriga fordringar Not 10 911 515 413 306
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 11 114 548 66 563
3185363 4 189 465
Kassa och bank Not 12 1416 1416
Summa omsattningstillgdngar 3186 779 4 190 881
Summa tillgdngar 197 604 932 202 226 815
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Balansrakning 2019-12-31 2018-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Insatser 137 333 670 137 333 670
Uppldtelseavgifter 22 851 074 22 851 074
160 184 744 160 184 744
Fritt eget kapital/ansamiad forlust
Balanserat resultat -13 930 294 -11 605 862
Arets resultat -2 328 868 -2 324 432
-16 259 162 -13 930 294
Summa eget kapital 143 925 582 146 254 450
Skulder
L&ngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 13 51 600 000 53 100 000
51 600 000 53 100 000
Kortfristiga skulder
Leveranttrsskulder 286 732 410 155
Skatteskulder 1076 690 973 420
Ovriga skulder Not 14 484 217 717 076
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 15 231 711 771714
2 079 350 2 872 365
Summa skulder 53 679 350 55 972 365
Summa eget kapital och skulder 197 604 932 202 226 815
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2019-01-01 2018-01-01
Kassaflodesanalys 2019-12-31 2018-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster -2 328 868 -2 324 432
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 3617 781 3 620 806
Kassaflode fran I6pande verksamhet 1288913 1296 374
Kassaflode fran foréndringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -563 343 291 818
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -793 015 153 137
Kassaflode fran I6pande verksamhet -67 445 1741 329
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter 0 -21 388
Kassaflode fran investeringsverksamhet 0 -21 388
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av l&ngfristiga skulder -1 500 000 -1 000 000
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -1 500 000 -1 000 000
Arets kassaflode -1 567 445 719 941
Likvida medel vid drets b6rjan 3711012 2991 072
Likvida medel vid &rets slut 2 143 567 3711012

I kassaflddesanalysen medrdknas foreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.
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Bostadsrattsforeningen Adlern Mindre
Redovisnings- och varderingsprinciper samt évriga bokslutskommentarer

Féreningen tillampar sig av arsredovisningslagen och bokféringsndamndens allmédnna rdd BFNAR 2012:1(K3).
Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgdngar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inte annat anges nedan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

L&n med en bindningstid pa ett &r eller mindre tas i &rsredovisningen upp som 18ngfristiga skulder.

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter beddms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och darmed har
fastighetens anskaffningsvarde fordelats pd vasentliga komponenter. Nyttjandeperioden fér komponenterna bedoms vara
mellan 15 till 120 &r. Komponentindelningen har genomférts med utgéngspunkt i SABOs vagledning fér komponentindelning
av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsféreningens sarskilda forutsattningar.

Byggnadens komponenter skrivs av linjart 6ver nyttjandeperioden och har under &ret skrivits av med 2,2 % av
anskaffninasvardet.

Avskrivning inventarier och maskiner
Avskrivning sker med 10 - 20% p3 anskaffningskostnaden.

Fond for yttre underhall

Foreningens fond for yttre underhall klassificeras som bundet eget kapial. Avsattning och iansprékstagande fran
underhélisfonden beslutas av styrelsen. Enligt foreningens stadgar kan &rligen 0,3% av taxeringsvardet for féreningens
fastigheter, for narvarande 684 600 kronor, avsattas till fonden. Om féreningen i resultatrakningen gor avsattning i form av
avskrivning pa foreningens byggnader, kan avsattning till fonden for yttre underhdll for samma rakenskapsér minskas i
motsvarande man. Féreningens avskrivningar dverstiger 684 600 kronor varfor ingen avsattning gors av &rets resultat.

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift p& bostader som hogst far vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Foreningens fastighetsavgift var for rékenskapséret 1 377 kronor per lagenhet.

For lokaler betalar foreningen statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet for lokaldelen.

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4 % for verksamheter som inte kan hanféras till fastigheten, t ex avkastning pé en
del placeringar.

Féreningen har sedan tidigare &r ett skattemassigt underskott uppgéende till 37 039 316 kr.
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2019-01-01 2018-01-01
Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 1 Nettoomsattning
Arsavgifter 1787 028 1783 687
Hyror 4 209 868 4 138 803
Ovriga intakter 60 828 37 842
Bruttoomsattning 6 057 724 5960 332
Avgifts- och hyresbortfall -17 100 -40 200
Hyresforluster -44 -32
6 040 580 5920 100
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskétsel och lokalvard 269 375 291 301
Reparationer 473 506 606 511
El 149 625 152 315
Uppvarmning 1 069 544 960 357
Vatten 127 198 185 748
Sophamtning 145 068 170 797
Fastighetsférsakring 74 742 75 560
Kabel-TV och bredband 120 956 117 643
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 589 045 487 645
Forvaltningsarvoden 137 968 138 889
Ovriga driftkostnader 14 245 24 704
3171 271 3 211 469
Not 3 Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuinkdp 43 412 10 742
Administrationskostnader 14 967 14 633
Extern revision 31137 32 495
Konsultkostnader 0 5480
Medlemsavgifter 4 965 4928
94 481 68 278
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 146 400 94 600
Revisionsarvode 5000 5000
Sociala avgifter 47 570 31294
198 970 130 894
Not 5 Ranteintakter och liknande resultatposter
Ranteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 1038 1011
Ranteintakter HSB placeringskonto 1233 1232
Ovriga ranteintakter 2 149 1478
4421 3721
Not 6 Réantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader I&ngfristiga skulder 455 954 638 270
Ovriga rantekostnader 1 080 1514
457 034 639 784
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Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 7 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvarden

Anskaffningsvarde byggnader 160 131 017 159 372 942

Anskaffningsvarde mark 56 400 000 56 400 000

Arets investeringar 0 758 074

Utgdende ackumulerade anskaffningsviarden 216531017 216531017

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ingdende avskrivningar -19 333 823 -15 795 974

Arets avskrivningar -3 537 849 -3 537 849

Utgdende ackumulerade avskrivningar -22 871672 -19 333823

Utgdende bokfort virde 193 659 344 197 197 194

Taxeringsvarde

Taxeringsvarde byggnad - bostader 58 000 000 48 000 000

Taxeringsvdrde byggnad - lokaler 18 200 000 19 800 000

Taxeringsvarde mark - bostader 123 000 000 88 000 000

Taxeringsvarde mark - lokaler 29 000 000 17 600 000

Summa taxeringsviarde 228 200 000 173 400 000
Not 8 Inventarier och maskiner

Ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende anskaffningsvarde 1 034 668 1 034 668

Utgdende ackumulerade anskaffningsviarden 1 034 668 1 034 668

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ingdende avskrivningar -718 428 -635 471

Arets avskrivningar -79 932 -82 957

Utgdende ackumulerade avskrivningar -798 359 -718 428

Bokfort varde 236 309 316 240
Not 9 Depositioner

Ingdende anskaffningsvarde 522 500 522 500

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 522 500 522 500
Not 10 Ovriga kortfristiga fordringar

Skattekonto 491 451 413 306

Ovriga fordringar 420 064 0

911 515 413 306

Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intdakter

Forutbetalda kostnader 114 548 66 563

114 548 66 563

Ovanst&ende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsér samt

intaktsfordringar for innevarande rakenskapsar.
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Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 12 Kassa och bank
Swedbank 1416 1416
1416 1416
Not 13 Skulder till kreditinstitut
Ranteandr Nésta 3rs
Laneinstitut Lanenummer Rénta dag Belopp amortering
Swedbank 2754229686 0,54%  2020-03-27 18 000 000 0
Swedbank 2856355884 0,54%  2020-06-28 12 600 000 0
Swedbank 2858078922 1,14%  2020-09-25 8 300 000 0
Swedbank 2858078948 0,54%  2020-09-28 9 000 000 0
Swedbank 2858078955 0,54%  2020-09-28 3700 000 0
51 600 000 0
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 51 600 000
Om fem &r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 51 600 000
Stillda sdkerheter
Fastighetsinteckningar stallda for skulder till kreditinstitut 80 400 000 80 400 000
Not 14 Ovriga skulder
Depositioner 379 500 550 750
Momsskuld 104 717 166 326
484 217 717 076
Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Upplupna rantekostnader 19 290 35 545
Forutbetalda hyror och avgifter 5036 436 567
Ovriga upplupna kostnader 207 385 299 602
231 711 771714
Ovanst&ende poster bestdr av forskottsinbetalda intdkter avseende kommande rakenskapsdr samt skulder
som avser innevarande rakenskapsdr men betalas under nastkommande &r.
Not 16 Viasentliga hidndelser efter drets slut

Inga vasentliga handelser har skett efter arets slut
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Bostadsrattsforeningen Adlern Mindre
Noter 2019-12-31  2018-12-31

Stockholm, den

Maria Lind Ohnedal Anita Mareus Anne Herholz

Jens Hallberg Sandstrom

Vér revisionsberattelse har - - lédmnats betréffande denna &rsredovisning
UIf Pettersson Finnahammars Revisionsbyra AB
Av foreningen vald revisor Bengt Beergrehn

Auktoriserad revisor
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