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Forvaltningsberattelse

Féreningens verksamhet

Féreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom
att i foreningens hus upplata ligenheter at
medlemmarna fér nyttjande utan
tidsbegransning. En medlems ratt i féreningen,
pa grund av en sadan upplatelse, kallas
bostadsratt. En medlem som innehar en
bostadsrétt kallas bostadsrattsinnehavare.

Bostadsrittsforeningen registrerades
2006-02-28 hos Bolagsverket och féreningens
ekonomiska plan registrerades 2009-05-15.
Foéreningens géllande stadgar registrerades
2018-03-29. Styrelsen har sitt sate i
Stockholm.

Fdreningens skattemdssiga status ar att
betrakta som ett dkta privatbostadsforetag.
Foreningen ar idag medlemmar i Bostads-
ritterna Sverige Ekonomisk Férening.

Taxeringsvdrde och fastighetsskatt
Taxeringsvirdet som fastslogs 2019 och giller
till &r 2022 3r 38 000 Kkr. Féreningen betalar
endast fastighetsavgift med 1 429 kr/Igh.

Féreningens fastighet Stengodset 23 bestar av
ett flerbostadshus jamte mark pa adress
Robert Almstrémsgatan 4 i Stockholm.
Fastigheten byggdes 1929 och har vardedr
1930. Fastigheten férvirvades 2009-07-01.

Marken innehas med dganderitt.

Total kigenhetsyta uppgar till 1 003 kvm enligt
féljande fordelning:

7 st 1 rum och kokvra (varav en dr hyresritt)
14 st 2 rum och kék
1 st 3 rum och kdk

Av totalt 22 lagenheter 4r 21 uppldtna med
bostadsratt och 1 med hyresritt.
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Férvaltningsavtal f6r den ekonomiska
férvaltningen jdmte att féra anteckningar om
pant i ligenhetsférteckning har féreningen
traffat avtal med Simpleko AB.

Den tekniska férvaltningen jamte
fastighetsskdtsel ombesdrjer féreningen sjalv.

Féreningen har avtal med nedan leverantérer

Tjdnst Leverantor

Fjarrvarme Stockholm Exergi
Vatten & Avfall | SVOA

El Skellefted Kraft

Stad AL Stidservice
Bredband Telenor

Brandskydd Brandsdkra Norden AB
Fastighetsjour Securitas

Hiss KONE

Undercentral Fastighetsdgarna
Hemsida Hemsida 24

Forsdikring till fullvirde har féreningen tecknat
hos Brandkontoret. | forsdkringsavtalet ingér
en ansvarsforsikring for styrelsen.

Underhidllsplanen stréacker sig dver 1 3r och
uppdateras l6pande av styrelsen.

Underhallshehovet av féreningens fastighet
ber3dknas till 504 Kkr. t.o.m. 2021.

Planerade dtgarder
Torktumlare

Stamspolning
Trapphus
Port och galler kéllare

Till det planerade underhallet samlas medel via
arlig avsattning till foreningens yttre
underhallsfond i enlighet med av styrelsen
faststalld underhallsplan.

Fonden for yttre underhall redovisas under
bundet eget kapital i balansrakningen.
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Under dren 2010-2020 har féljande atgarder
genomforts:

Tidigare drs genomforda dtgdrder

Tak, ny plat 2010
Hiss, embyggnad 2010
Ny fjdrrvarmecentral 2011
Stambyte, partiellt 2011
Ny elcentral och stigare 2011
Nytt fibernit indraget 2011
Ny avloppstam killare 2012
Tvéttstuga, nya maskiner 2012
Framsida, cykelst3ll och sopkarl 2013
Porten renoverades 2014
Injustering av virmen slutférdes 2014
Fonsterrenovering 2015
Statusbesiktning 2016
OVK 2016
Lassystem 2016
Gardstrappan 2016
Dérr varmecentral 2016
Bygglov samt upphandling och
/ : ; 2017
projektering av fasadrenovering
Installation av galler och dérr for att
5 2017
skydda virmecentral
Nytt torkskap i tvattstugan 2018
Relining, inkommande gasledning 2018
Byte primar/sekundar avstangning
: 2018
inkommande vatten
Renovering fasad, byte balkongriacken
(vadringsbalkonger), byte stuprér samt 2018
utebelysning
Anlag.t grasmatta och plantering 2019
framsidan
Sakerhetsdorr till kéllaren samt ny
: 2019
utrymningsarmatur
Justering och isolering dérrar till
i 2019
vadringshalkongerna

Medlemsinformation

Antalet medlemmar i foreningen uppgick vid
arets borjan till 33 st. Antalet nytillkomna
medlemmar under aret ar 9 st. Antalet
medlemmar som uttritt under aret ar 8 st.
Medlemsantalet i féreningen vid arets slut ar
34 st. Under aret har 6 dverlatelser skett.

Vid ligenhetsoverlatelser debiteras kdparen
med 2,5%, en dverlatelseavgift pa f.n.1 183 kr.

Pantsittningsavgift debiteras med 1%, pa f.n.
473 kr.

4/15

Avgift fér andrahandsuthyrning debiteras fran
maj 2018, ar 2020 avgiften dr 394 kr per
manad.

Samtliga ovan angivna avgifter féljer av 2020's
prisbasbelopp och giller 2020.

Styrelsen har sedan ordinarie foreningsstimma
2020-06-16 med paféljande
styrelsekonstituering, haft féljande
sammansattning:

Per Bodare ledamot/ordf
Christoffer Rdnnblad ledamot/kassér
Maria Linder ledamot

Tilde de Paula Eby ledamot

Ulrika Jirlow ledamot
Christoffer Holm suppleant

Till revisor har Tore Asplund valts.

Valberedningen bestar av Carina Liljeros
Bodare och Philip Jungstedt.

Antalet styrelsesammantrédden som proto-
kollférts under aret har uppgatt till 10 st,
inklusive det konstituerande mdétet. Dessa
ingdr i arbete med den kontinuerliga
férvaltning av féreningens fastighet som
styrelsen under aret arbetar med. Darutéver
har enskilda fragor behandlats via mail och
telefon.

Féreningens firma tecknas av tva ledamoter i
foérening.

Hindelser under rikenskapsaret

Ekonomi

Féreningens resultat for ar 2020 &r en forlust,
framst hanforligt till rorelsens kostnader. |
resultatet ingar avskrivningar, vilket ar en
bokféringsmassig vardeminskning av
féreningens fastighet, vilket i sig inte ar
kassapaverkande eller paverkar féreningens
likviditet negativt. Féreningens kassafléde,
som dven inkluderar investeringar samt lan
och upplatelser ar positivt. Anledningen till
detta ar att foreningen har haft lagre
underhallskostnader i ar, jamfért med
féregaende ar.

Arsavgifterna har under aret varit oférandrade
och i samband med budgetarbetet infor ar
2021 beslutade féreningen om fortsatt
oférindrade avgifter.

Hyran for féreningens hyresldgenhet har héjts
med 228/man kr enligt tidigare praxis.
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Hypoteksldn

For att sdnka kostnaden har styrelsen under
2020 omférhandlat ett antal 1an och vi har nu
nedan totala upplaning.

Nuvarande lan

Skuld Ranta Villkorsdat Ranta 21
1 1000000 1,34% | 30-07-2024 13400
2 1340000 1,59% | 30-09-2022 21306
3 1000 000| 1,00% | 01-03-2021 10 000
4 300000| 0,81% | 01-12-2021 2430
5 1500 000| 0,81% | 30-10-2021 12 150

515

Avtal
Under aret har féreningen férnyat avtal med:
e Securitas Sverige AB (1 ar) avseende
jour for varmecentral, V/A samt el.
e Kone (1 ar) avseende service pa
hissen.
e Fastighetsidgarna (1 r) avseende
funktionskontroll av undercentral.
AL Stid (I6pande) for trappstadning.
Telenor (1 ar) for leverans av
bredband
e Hemsida 24 (2 ar) fér hemsidan

Andrahandsuthyrning

Tva lagenheter i féreningen har under aret
varit uthyrda i andrahand.
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Forandring Eget kapital

Ir}betaida Yitre fond Balansefat Arets resultat Totalt
insatser resultat
Belopp vid arets ingang 25542728 475 100 -3 500550 -225951 22291327
Resultatdisp enl stimma:
Avsittning till yttre fond 51 000 -51 000
lanspraktagande yttre fond
Balanseras i ny rakning -225951 225951
Arets resultat -84 743 -84 743
Belopp vid 3rets utging 25542728 526100 -3777502 -84743 22206584
Flerarsoversikt
2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsattning, Kkr 706 712 700 694 705
Resultat efter finansiella poster, Kkr -85 -226 -1775 -95 -150
Soliditet, % 81 81 81 87 86
Erenomsnitﬂig arsavgift per kvm bostadsrattsyta, 610 609 610 810 611
Lan per kvm bostadsrattsyta, kr 5250 5250 5250 3718 3718
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 26 091 26 091 26 091 26 091 26 091
Genomsnittlig skuldrénta, % * 1,45 1,44 1,42 1,61 1,50
Fastighetens belaningsgrad, % ** 19,0 18,9 18,8 13,2 13,1

* Genomsnittlig skuldrinta definieras som bokférd kostnad for laneréntor i forhallande till genomsnittliga fastighetslan.
** Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i forhallande till fastighetens bokforda vérde.

Resultatdisposition

Férslag till behandling av féreningens resultat:

Balanserat resultat -3777 502

Arets resultat -84 743
-3862 245

Styrelsen foreslar att:

Till yttre fond avsétts 51 000

| ny rakning Gverfores -3811 245
-3 862 245

Betriffande féreningens resultat och stilining i 6vrigt hinvisas till efterféljande resultat- och balans-
rikning, kassaflddesanalys samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dér ej annat anges.
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RESULTATRAKNING

Rérelsens intdkter
Arsavgifter och hyresintikter

Summa rérelsens intakter

Rérelsens kostnader

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar

Summa rérelsens kostnader

Rérelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rantekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

715

2020-01-01
Not 2020-12-31

2 ~ 706 090

706 090

3 -439 777
-82 660

-193 890

-716 327

-10 237

2019-01-01
2019-12-31

712 120

712 120

-604 656
-65 473
- -193 890

-864 019

-151 899

-74052

-74 052

-225 951

-225 951
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BALANSRAKNING 2020-12-31 2019-12-31

Not
TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark 5 27016976 27 202 632
Inventarier, verktyg och installationer 6 54018 _ . w225
Summa materiella anldggningstillgdngar 27 070 994 27 264 884
Summa anlaggningstillgangar 27 070994 27 264 884
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 4 487 2363
Ovriga fordringar 22987 95
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter & - 30653 36 888
Summa kortfristiga fordringar 58 127 39 346
Kassa och bank 358 141 264 459
Summa omséattningstillgangar 416 268 303 805
SUMMA TILLGANGAR 27 487 262 27 568 689

FE
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Yttre fond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller férlust
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder
Aktuell skatteskuld

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

9/15

2020-12-31

25542728
526 100

26 068 828

-3777 500

122206 585

5140 000
5140000

29738
1166
109773
140 677

27 487 262
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2019-12-31

25542728
475100

26017 828

-3 500 550
=225 951

-3 726 501

22291327

5140000
5140000

23 895
22

113445

137 362

27 568 689

<

i\
JN

.1\ (\;\J\



KASSAFLODESANALYS 2020-01-01

2020-12-31
Den l6pande verksamheten
Rérelseresultat -10 237
Avskrivningar 193 890
Erlagd ranta -74 506
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fére fordndringar av rorelsekapital 109 147
Kassafléde fran férandringar av rérelsekapital
Minskning(+)/8kning(-) av kundfordringar -2124
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar -16 657
Minskning(-)/6kning(+) av leverantérsskulder 5843
Minskning(-)/6kning{+) av kortfristiga skulder _ -2528
Kassaflode fran den lépande verksamheten 93681
Férandring av likvida medel 93 682
Likvida medel vid arets borjan 264 459
Likvida medel vid 3rets slut 358 141

1015

2019-01-01
2019-12-31

-151 899
193 890
_-74052

-32 061

-2363
-191
-5021
9111

-30 525

-30 525
294 984

264 459
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen 3r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i
mindre féretag (K2). Principerna dr ofdrandrade jamfort med féregaende ar.

Virderingsprinciper m.m.
Tillgangar, avsittningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Materiella anldggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerad vardeminskning
och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjart dver tillgdngarnas nyttjandeperiod. Féljande
avskrivningar tilldmpas:

Byggnad 1 %

Fastighetsforbattringar 2 %

Installationer 2 %

Inventarier 8,33 %

Markanldggning 2%

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta.

Fastighetsskatt/Fastighetsavgift

Foreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift for bostadsdelen som antingen ar ett fast
belopp per lagenhet eller 0,3 % av taxeringsvirdet fér bostadsdelen. Det l3gsta av dessa varden utgr
foreningens fastighetsavgift som for rikenskapsaret ar 1 429 kr per lagenhet. For lokaler betalar féreningen
en statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet pa lokaldelen.

Fond fér yttre underhdll

Enligt bokféringsndmndens allménna rad, ska reservering for 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 pd samma satt.

Noter till resultatrdkningen

Not2 Arsavgifter och hyresintikter 2020 2019
Arsavgifter bostadsratter 597 036 596 436
Hyresintakter bostader 57 396 54 660
Intdkt bredband 43 560 43 560
Ovriga intakter 8098 17 464
Summa arsavgifter och hyresintdkter 706 090 712 120

R
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NOTER

Not 3

Not 4

Driftkostnader

Forsakring

Stid

Reparation och underhall
Hissar

Fastighetsel

Fjarrvarme

Vatten

Sophamtning

Ovrigt

Bredband / Stadsnat
Summa personalkostnader

Ovriga externa kostnader

Férvaltningsarvode
Revisionsarvode

Bankkostnader

Ovriga administrationskostnader
Konsultarvoden

Summa dvriga externa kostnader

12115

2020

15376
46228
48 993
22970
11276

149 667
27 746
16 127
57 161
43 560

439 104

2020

34374
10 375

4 660
33251
— = 0
82 660

2019

15110
39 523
217 397
21491
17 139
163 241
18981
16 520
51695
43560

604 657

2019

34 999
10 000

2 687
17 787
65473
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NOTER

Noter till balansrikningen

Not 5

Avskrivningar enligt plan berdknas pa en nyttjandeperiod av 100 ar avseende byggnad och 50 ar

Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvirde
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Redovisat varde byggnader
Redovisat virde markanlaggningar
Redovisat varde mark

Summa redovisat virde

avseende fastighetsforbattringar.

Not 6

Taxeringsvirde
Taxeringsvardet for féreningens fastigheter:
varav byggnader:

Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvirde
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat virde

1315

2020-12-31

28962394

28962 394

-1759 762
-185 656

-1945 418

27016 976

13270 940
111 826
13 634 210

27016 976

38 000 000
11 000 000

2020-12-31

122788
122788
-60 536

-8234
-68 770

54018

2019-12-31

28962394

28 962 394

-1 574 106
_-185 656

-1759 762

27 202 632

13453 985
114 437
13 634 210

27 202 632

38 000 000
11 000 000

2019-12-31

122788
122788

-52 302
-8234
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NOTER

Not 7

Not 8

Not 9

Forutbetalda kostnader och upplupna int3kter 2020-12-31 2019-12-31
Forsakringspremie 6 402 6 302
Fastighetsagarna/Bostadritterna 4610 4510
Bredband 10 890 10 890
Ovrigt 8751 15186
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 30653 36 888
Langfristiga skulder 2020-12-31 2019-12-31
Amortering efter 5 ar 5140 000 5140000
Summa langfristiga skulder 7 5 120060 77757 ME)
Kreditgivare Villkorsindring Rinta%  Amortering Skuld per
2021 2020-12-31
Stadshypotek 2024-07-30 1,34 1 000 000
Stadshypotek 2022-09-30 1,59 1 340 000
Stadshypotek Rorlig 0,81 1 500 000
Stadshypotek Rorlig 0,81 300 000
Stadshypotek Rorlig 1,00 1 000 000
Summa 0 5140 000
Kortfristig del av ldngfristigaskulder:
Amortering 2021 0
Lan for villkorsindring under 2021
Summa langfristiga skulder 5140 000
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2020-12-31 2019-12-31
Fjarrvarme 19 576 20523
El 2956 3100
Forutbetalda arsavgifter / hyresintakter 59 767 56 443
Upplupna lanerintor 10872 14 377
Ovriga upplupna kostnader 16 602 19 002
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 109 773 113 445

14115
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NOTER

Ovriga noter

Not 10 Skulder for vilka sdkerheter stillts 2020-12-31 2019-12-31

Ovriga skulder till kreditinstitut 0 0

Fastighetsinteckningar 5300 000 5 300000

Summa stéllda sdkerheter 5300000 5300000
Stockholm
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Maria Linder

Min revisionsberattelse har 13

Tore ;;plund /
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Revisionsrapport
Brf Stengodset 23

Org.nr 769613-9547

Jag har i egenskap av lekmannarevisor granskat verksamheten i Brf Stengodset 23 for ar 2020

Granskningen har utforts i enlighet med bostadsrattslagen, som hanvisar till tillimpliga delar av lag
om ekonomiska féreningar, samt god sed i Sverige. Det innebdr att jag planerat och genomfért
granskningen for att i rimlig grad forsakra mig om att féreningens verksamhet skotts pa ett
dndamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstdllande sdtt samt att féreningens interna
kontroll ar tillracklig.

Min granskning har inte foranlett nagra anmarkningar.

Jag tillstyrker darfor att féreningsstamman faststaller resultatrakningen och balansrdkningen
for foreningen for rakenskapsaret 2020 och att resultatet disponeras enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen samt beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm 19 april 2021

—

Tore Asplund L



