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Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Foreningen har till &ndamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse
genom att i féreningens hus upplata
lagenheter at medlemmarna for nyttjande
utan tidbegransning i tiden. En medlems
ratt i féreningen, pa grund av sadan
upplatelse, kallas bostadsratt. En medlem
som innehar en bostadsratt kallas
bostadsratts-innehavare.

Intrade i féreningen kan beviljas fysisk
eller juridisk person som erhaller
bostadsratt genom upplatelse av
foreningen eller som Overtar bostadsratt i
foreningens hus.

Foreningens fastighet

Foreningen forvarvade fastigheten
Blyertspennan 2, Stockholms kommun
genom koép 2011-03-17.

Fastighetens adress ar Backvagen 80-82.
Pa denna tomt har uppférts bostadshus
med sammanlagt 13 lagenheter med en
ldgenhetsyta av 607 kvm. Dessutom hyrs
en lokal med en yta av 109,5 kvm ut.
Utanfoér fastigheten finns tillgang till 9
parkeringsplatser och det finns aven plats
for mast som hyrs av ett foretag.

Lagenheter o lokaler

Den totala boarean uppgar till 716,5 kvm,
varav 607 kvm utgoér lagenhetsyta och
109,5 kvm som ar uthyrd till restaurang.

Lagenhetsfordelning

13 lagenheter 2 rum och kdk med en
genomsnittlig yta av 46,7 kvm

Avgifter och hyror

Intakter fran lokalhyror utgér ca 27,5 % av
féreningens totala intakter.

Forsakring

Fastigheten ar fullvardesférsakrad hos
Trygg Hansa i Stockholm

Taxeringsvarde

Fastighetens taxeringsvarde satt 2019;

Byggnad 12 598 000
Mark 7 064 000
19 662 000

Fastighetens tekniska status

Genomfért underhall Ar
Installation av fiber 2016
Uppgradering tvéttstuga | 2014
Balkongrenovering 2013
Renovering trapphus 2011
och yttertrappor

Nya sékerhetsdérrar till | 2011
samtliga ldgenheter
Renovering fénster 2011
Indraget fiber 2011
Stambyte 2010
Elcentral/Elstigare 2010
Fasad o yttertak 2009
Installation av fidrrvdrme | 2009
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Till det planerade underhallet samlas
medel via arlig avsattning till féreningens
yttre underhallsfond. Avsattningens storlek
skall ske i enlighet med antagen
underhallsplan.
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Den vinst som kan uppsta pa foreningens

verksamhet, skall balanseras i ny rakning

alternativt avsattas till féreningens fond for
fastighetsunderhaill.

Fonden for yttre underhall redovisas under
bundet eget kapital i balansrakningen.

| underhallsplanen som reviderades 1 juni
2016 beddms att en arlig avsattning till
yttre fond med 69 389 kr bor vara
tillrackligt for att méta kommande ars
underhall.

Foreningsfragor

Bostadsrattsféreningen registrerades hos
Bolagsverket 2010-07-19.

Foreningens nuvarande stadgar
registrerades 2017-04-12 hos
Bolagsverket.

Foreningens firma

Foreningens firma tecknas av styrelsen,
var for sig av ledamoéterna

Foreningen ar att betrakta som en akta
bostadsrattsférening.

Kommunséate; Stockholm
Medlemmar och hyresgaster

Foreningen har 16 medlemmar férdelade
pa 13 medlemslagenheter

Forvaltning

Den ekonomiska forvaltningen har utforts
av Fastighetsekonomi Michael Adamsson
AB.

Den tekniska forvaltningen har under aret
skotts av féreningen samt HSB Stockholm.
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Styrelsen

Styrelsen har sedan ordinarie
foéreningsstamma i Juni-2020 haft féljande
uppsattning i styrelsen

Gustaf Ahne Ledamot,
ordforande
Sandra Berge Ledamot
Johan Bath Ledamot
Lina Reiderstedt Ledamot
Frida Lundqvist Ledamot

Gustaf Dahlback och Erik Nordin har
ldmnat styrelsen under aret.

Valberedning

Vakant

Revisorer

Daniel Hellstrom, Hellstrom & Hjelm AB
Styrelsesammantraden

Styrelsen har kontinuerligt arbetat med
forvaltningen av fastigheten och haft 10
protokollférda moten under 2020.

Arets dverlatelser

Under aret har 5 dverlatelser skett.

Arets hindelser

Var férening ar liten nog fér att kunna
skapa stor gemenskap. Vi ar aven glada
for att ha Hagerstens basta Thai-
restaurang liggande i var fastighet.

Under 2020 har styrelsen ingatt samarbete
med HSB Stockholm for teknisk
forvaltning. Styrelsen har ocksa
omférhandlat lanen, vilket innebéar att
féreningen kommer att amortera mer an
under féregaende ar samt har vi en lagre
ranta.
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Foreningsekonomi

Arets resultat ar 24 tkr (f g &r 14 tkr). Arets
likvidfléde fran verksamheten visar ett
resultat pa 254 tkr om man bortser fran
avskrivningarna som inte paverkar
likvidflodet. Tittar vi pa det totala
kassaflédet inklusive investeringar,
amorteringar och férandringar i
rérelseresultatet ar det 75 tkr.

Kostnadsutveckling

Foreningens storsta enskilda kostnad ar
rantekostnaden. Den har sjunkit nagot
jamfort med féregaende ar

Styrelsen foreslar en avsattning till yttre
fond om 69 389 kr i enighet med den
underhallsplan fér de kommande 30 aren
som vi upprattade 2014.
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Forandring Eget kapital
Inbetalda Upplatelse-
insatser avgifter
_Bel?pp vid arets 29 300 000 0
ingang
Resultatdisp enl
stdmma:

Avsattning till yttre fond
Balanseras i ny rakning

Avrets resultat

Belopp vid arets

. 29 300 000 0
utgang

Yttre fond

312 516

69 389

381 905

Balanserat
resultat

-874 507

-69 389
14 527

-929 369

Arets
resultat

14 527

-14 527
23819

23819

Totalt

28 752 536

0
0
23819

28 776 355

Flerarsoversikt

Nettoomsattning, Kkr

Resultat efter finansiella poster, Kkr
Rantekostnader i forhallande till intakt
Skuldsattningsgrad %

Soliditet, %

Skuldkvot/Rantekanslighet
Genomsnittlig skuldranta, %

Lan per kvm bostadsrattsyta, kr
Fastighetens belaningsgrad, %
Genomsnittlig arsavgift per kvm bostadsrattsyta, kr
Underhalls o amoreringsutrymme %
Sparande till framtida underhall per kvm
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr

2020-12-31

758

24
18,70%
34,94
74,0
13,3
1,40
16 563
26,58
712
36,09
450,40
48 270

2019-12-31
775

15
18,95%
35,33
74,0
13,1
1,44

16 737
26,70
712
37,39
477,24
48 270

2018-12-31

18,80%
35,72
74,0
13,4
1,39
16 910
26,82
712
34,57
435,01
48 270

2017-12-31
760

15
20,41%
35,96
73,0
13,6
1,49

17 026
26,85
712
34,82
435,96
48 270

2016-12-31
758
-137
26,14%
36,62
73,0
13,9
1,88

17 331
2717
712
33,21
414,92
48 270

Definition av nyckel tal redovisas i slutet av arsredovisningen

Resultatdisposition

Balanserat resultat
Arets resultat

Styrelsen foreslar att:
Till yttre fond avsatts
| ny rakning 6verféres

-929 369
23819
-905 550

69 389
-974 939
-905 550
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RESULTATRAKNING

Roérelsens intdkter
Avgifter och hyresintakter

Summa rorelse intakter

Rérelsens kostnader
Driftskostnader
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivningar enligt plan
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella intakter och kostnader
Ranteintakter
Rantekostnader

Resultat efter finansiella poster

ARETS RESULTAT
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Not

a A ODN

2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
757 600 774 691
757 600 774 691
-319 976 -338 766
-35 165 -34 060

-6 702 -11 000
-230 790 -230 460
-592 633 -614 286
164 967 160 405
500 940

-141 648 -146 818
23 819 14 527
23819 14 527
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader, mark och markanlaggning
Maskiner och Inventarier

Summa anldggningstillgangar
Omsaéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Skattefordran
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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Not

2020-12-31 2019-12-31
37 819 560 38 044 098
21946 17 994

37 841 506 38 062 092
37 841 506 38 062 092
19 547 0

33 297 33 297
39780 21816

92 624 55113

1 055 666 980 704
1148 290 1035 817
38 989 796 39 097 909
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Yttre reparationsfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslan

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder
Skatteskulder
Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not

10
11

2020-12-31 2019-12-31
29 300 000 29 300 000
381 905 312 516

29 681 905 29 612 516
-929 368 -874 507
23819 14 527
-905 549 -859 980
28 776 356 28 752 536
9373 900 10 053 900
9373 900 10 053 900
680 000 105 200
22120 14 612

35 196 34 521

16 768 40 572

85 456 96 568

839 540 291 473
38 989 796 39 097 909
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KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten
Roérelseresultat
Arerféring gjorda avskrivningar

Kassafloden fran den I6pande verksamheten

fore betalda rantor och inkomstskatter

Erhéallen ranta
Erlagd ranta

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Forandring av rorelsekapital

Kundfordringar - férandring
Ovriga kortfr. fordringar - férandring
Kortfristiga skulder - forandring

Kassaflode fran rorelsekapital

Investeringsverksamheten
Investering i anlaggningstillgang

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten
Arets amorteringar

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets boérjan

Likvida medel vid arets slut
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2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
164 967 160 405
230 790 230 460
395 757 390 865
500 940
-141 648 -146 818
254 609 244 987
-19 546 0
-17 964 -12 809
-26 733 -22 651
-64 243 -35 460
-10 204
-10 204
-105 200 -105 200
-105 200 -105 200
74 962 104 327
980 704 876 377
1 055 666 980 704
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Noter

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allménna rad (BFNAR
2016:10) om arsredovisning i mindre féretag. Principerna ar oférandrade jamfért med féregaende ar.

Varderingsprinciper mm
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.
Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerad
vardeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjart 6ver tillgadngarnas
nyttjiandeperiod. Féljande avskrivningar tillampas:

Byggnader 1%

Fastighetsskatt/Fastighetsavgift

En foérening med hyreshus fick nya varden vid fastighetstaxeringen ar 2019 och dessa kommer att galla fram till ar
2022. For hyreshus hojs det fasta maxbeloppet for fastighetsavgiften till 1 429 kr for varje bostadslagenhet. Men om
0,3 % av taxeringsvardet ger en lagre avgift, ska det anvandas istéllet.For lokalerna betalar féreningen en statlig
fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet pa lokaldelen.

Fond for yttre underhall
Enligt bokféringsnadmndens allmanna 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 pa samma satt.

Intéaktsredovisning
Inkomsten redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhéllas.

Personal

Foreningen har ingen anstalld personal
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Upplysningar till enskilda poster

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

Arsavgifter bostadsratt 432 175 431916
Intakter bredband o kabeltv, fastighetsskatt 56 130 57 084
Hyresintakter lokaler 209 185 216 240
Hyresintakter garage och p platser 14 809 18 900
Ersattning for upplatelse till mast 38 517 37 881
Ovriga intakter 6 784 12 670
Summa 757 600 774 691

Not 2 Driftkostnader 2020-01-01 2019-01-01

2020-12-31 2019-12-31

Fastighetsskétsel
Fastighetsskotsel entreprenad -5703 0
Snoéréjning o markunderhall 0 -211
Stadning -12 251 -15 656
Material -130 -469
Bevakning o Besiktningskostnader -7 604 -1782
Ovriga externa kostnader -5 826 0
Summa -31 514 -18 118
Reparationer
Reparation bostader 0 -9 464
Reparation installationer -18 782 -10 887
Summa -18 782 -20 351
Underhall
Underhall lokaler 0 -24 344
Summa 0 -24 344
Taxebundna kostnader och uppvérmning
El -9718 -19 540
Varme -91 018 -100 697
Vatten o avlopp -26 488 -18 776
Sophamtning -5 945 -4 160
Kabel tv, bredband, porttelefon -37 643 -38 014
Summa -170 812 -181 187
Avqélder, férsékringar och fastighetskatt/ avgift
Tomrattsavgald -45 000 -45 000
Fastighetsforsakring -18 671 -14 874
Fastighetsskatt/-avgift -35 197 -34 892
Summa -98 868 -94 766

Summa driftkostnader -319 976 -338 766
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Not 3 Ovriga externa kostnader

Forvaltningsarvode
Revisionskostnader
Ovriga administrationskostnader

Summa

Not 4 Personalkostnader

Styrelsearvoden inkl arv giv .avg

Summa

Not 5 Avskrivningar enligt plan

Avskrivningar pa byggnader
Avskrivningar pa inventarier, verktyg och installationer

Summa

Not 6 Byggnader, mark och markanlaggning
Byggnader

Ingdende anskaffningsvarde

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingéende avskrivningar enligt plan
Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgaende redovisat varde

Mark
Ingédende anskaffningsvarde

Utgaende redovisat varde
Utgaende bokfort varde

Taxeringsvarden

Byggnader
Mark

Summa

varav bostader
varav lokaler

Summa
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2020-01-01
2020-12-31

-21 037
-10 535
-3 593

-35 165

2020-01-01
2020-12-31

-6 702

-6 702
2020-01-01
2020-12-31

-224 538
-6 252

-230 790

2020-12-31
22 321 158

22 321 158
-1789 060
-224 538

-2 013 598
20 307 560

17 512 000

17 512 000

37 819 560

12 598 000
7 064 000

19 662 000

18 000 000
1662 000

19 662 000

2019-01-01
2019-12-31

-19 631
-10 535

-3 894

-34 060

2019-01-01
2019-12-31

-11 000

-11 000

2019-01-01
2019-12-31

-224 538

-5 922

-230 460

2019-12-31

22 321 158

22 321 158
-1 564 522

-224 538

-1 789 060
20 532 098

17 512 000

17 512 000

38 044 098

12 598 000

7 064 000

19 662 000

18 000 000

1662 000

19 662 000
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Not 7 Maskiner och Inventarier

2020-12-31 2019-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 29610 29610
Arets inkdp 10 204 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 39 814 29610
Ingéende avskrivningar enligt plan -11 616 -5 694
Arets avskrivningar enligt plan -6 252 -5 922
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -17 868 -11 616
Utgaende redovisat varde 21 946 17 994
Not 8 Upplupna intédkter och forutbetalda kostnader
2020-12-31 2019-12-31
Foérutbetald forsakring 11 230 10 566
Tomtrattsavgald 11 250 11 250
Forutbetald kabel-tv 10 348 0
Ovriga upplupna intékter o férutbetalda kostnaderr 6 952 0
Summa 39780 21 816
Not 9 Langfristiga skulder
Villkors
Kreditgivare Rianta andring 2020-12-31 2019-12-31
Stadshypotek 0,79% 2021-10-30 3235 300 3270 200
Stadshypotek 1,42% 2021-10-30 3420 200 3455 100
Stadshypotek 1,54% 2021-10-30 3 398 400 3433 800
Kortfristig del -680 000 -105 200
Summa 9 373 900 10 053 900
Nasta ars berdknade amortering 680 000 105 200
Amortering ar 2-5 2720 000 420 800
Amortering efter ar 5 6 653 900 9633 100
Summa skuld 10 053 900 10 159 100
Not 10 Ovriga kortfristiga skulder
2020-12-31 2019-12-31
Personalens skatter, avgifter och Iéneavdrag 3132 0
Moms 13 636 14 112
Ovriga Kortfristiga skulder 0 26 460
Summa 16 768 40 572
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Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2020-12-31 2019-12-31
Upplupen ranta 12 668 12 066
Upplupen kostnad fjarrvarme 0 0
Foérutbetalda avgifter for nasta ar 61788 68 584
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 11 000 15918
Summa 85 456 96 568
Not 12 Stéllda sakerheter

2020-12-31 2019-12-31

Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 10 769 000 10 769 000
Summa 10 769 000 10 769 000
Eventualforpliktelser Inga Inga

Hagersten / 2021

Gustaf Ahne

Johan Bath Lina Reiderstedt
Min revisionsberattelse har avgivits den / 2021

Daniel Hellstrom
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Sandra Berge

Frida Lundqvist



Definitioner av anvinda nyckeltal

Réntekostnader i forhallande till intdakten

Beraknas som rantekostnader/intékter

Det absolut snabbaste sattet att fa en uppfattning om en bostadsrattsférenings ekonomi ar att
titta pa rantekostnaderna. Rantekostnaden ar i manga foreningar den allra storsta utgiften,
och har darmed storst paverkan pa manadsavgiftens storlek.

Nyckeltalet berdknas utifran att titta pa hur stor del av féreningens intéakter som gar till att
betala dess rantekostnader.

Tumregel: Under 25 % — inga problem, éver 50 % — problem.

Skuldsiattningsgrad

Beraknas som Skulder/Eget kapital

Anvands for att beskriva féretagets finansiella risk /rantekanslighet)

Skuldsattningsgraden ar ett matt pa kapitalstyrka och anvands for att se relationen mellan
skulder och eget kapital. Skuldsattningsgraden ar starkt relaterad till soliditeten, alltsad hur stor
andel av ett foretags tillgangar som finansierats med eget kapital. Det betyder att en hog
skuldsattningsgrad innebar att foretaget har lag soliditet.

Soliditet

Beraknas som (Eget kapital + 78,6 % av Obeskattade reserver) / Totala tillgangar
Forhallandet mellan det egna kapitalet och det totala kapitalet. Man kan ocksa se det som hur
stor andel av féretagets tillgangar som inte motsvaras av skulder. Soliditet beskrivs som
foretagets betalningsformaga pa lang sikt.

Skuldkvot och Rantekanslighet

Beraknas som skulder/totala omsattningen (intdkterna). Det ger ett bra matt pa hur skuldtyngd
foreningen ar, dvs foéreningens mojlighet att hantera sina skulder Detta matt ar ocksa
bostadsrattsféreningens rantekanslighet. For varje procentenhet lanerantan ékar maste
namligen foreningens intakter 6ka med denna faktor. T ex: om rantekansligheten ar 12 i en
viss forening, sa innebar det att om rantan gar upp 1 % sa maste féreningens intakter hojas
med 12 %, atminstone pa sikt, for att ekonomin ska ga ihop. Stigande rantor och hog
rantekanslighet ar alltsa ingen bra kombination.

Tumregel: Under 5 = bra, éver 10 = inte bra, 15 = mycket illa!

Belaningsgrad

Mest korrekt och rattvisande ar att rakna skuld per kvm yta (totalyta). Brukar kallas belaning
eller belaningsgrad, och ar ett mycket vanligt och tillférlitligt matt. Da far man ett varde som
brukar ligga nagonstans mellan 0 och 15 000 kr/kvm.

Underhalls- och amorteringsutrymme

Beraknas enligt féljande (Arets resultat + arets avskrivningar + arets underhall) / arets intakter
Den har beradkningen kompletterar den férra, och tillsammans ger de en mycket klar bild av
foreningen. Fragan galler: Ar féreningens intakter tillrackligt stora for att klara framtida
underhall (utan avgiftshdjningar)?

Denna berakning ar den absolut basta indikatorn pa foreningens finansiella styrka.
Procentsiffran kan i ord beskrivas som det utrymme féreningen har till att amortera, underhalla
och investera.Tumregel: Underhalls- och amorteringsutrymmet bor vara minst 25 % av
omsattningen. Ar det under 0 &r det katastrof och d& innebar det att férening inte har nagon
majlighet att underhalla sin fastighet.

Sparande till framtida underhall

Sparande till framtida underhall” Det utgar fran arets resultat, men rensat fran avskrivningar
och arets kostandsférda planerade underhall. Genom att dela det nya resultatet per
kvadratmeter total yta kan man jamfora sitt sparande bade med sin egen arsavgift/kvm och
med andra féreningar. Pa lang sikt gar pengarna till de planerade underhall och investeringar
som behdver goras, antingen genom att dverskottet finns placerat pa bank eller har anvants
till amorteringar pa féreningens lan och darigenom skapat nytt [aneutrymme.
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