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Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Gjutaren 28 avger harmed arsredovisning for rikenskapsaret
2020-01-01 - 2020-12-31, foreningens artonde verksamhetséar.

Forvaltningsberiittelse

Verksamheten
Allméint om verksamheten

Bostadsrattsforeningen Gjutaren 28 har till &ndamal att frimja medlemmarnas boende och
ekonomiska intressen genom att i fastigheten uppléta bostader at medlemmarna till nyttjande utan
tidsbegransning. Medlems rétt i foreningen pé grund av sddan upplatelse kallas bostadsritt. Medlem
som innehar bostadsrétt kallas bostadsrattshavare.

Bostadsrittsforeningen registrerades ursprungligen hos PRV 2000-09-26. Foreningens ekonomiska
plan upprittades 2003-03-12 och registrerades hos PRV 2003-04-03 och nuvarande stadgar
registrerades 2018-05-16 hos Bolagsverket. Foreningen har sitt séte i Stockholms kommun.

Foreningen &r ur skattehénseende ett s k privatbostadsforetag (dkta bostadsrittsforening).
Kort om fastigheten med historik

Fastigheten &r ursprungligen uppford ar 1913/1914. Fastigheten é&r totalrenoverad med bla nya
vatten- och avloppsstammar samt ny el. For uppgang Birkagatan 14 gjordes detta 1974/1976 och for
uppgang Rorstrandsgatan 8 gjordes detta 1982/1983. I en tabell under rubriken Fastigheten lingre
fram 1 detta dokument redovisas storre dtgarder vidtagna under foreningens varande, men nedan
finns ocksa en kort beskrivning.

Under den tid foreningen innehaft fastigheten from 2003 har bla vindsplanet byggts om till tva
etagevaningar och tvd ldgenheter och i samband med detta bygge har hela taket lagts om,
undervdrmecentralen bytts ut, samt nya hissar installerats. Balkonger har byggts mot gardssidan.
Fastigheten har ocksé forsetts med nya stupror pé bade gatu- och gardssida. Utvindig
fonsterrenovering samt malning har genomforts 4t savil gatu- som gérdssida ett antal gédnger, senast
2020 mot gérdssidan, det vill sdga i norr-/dsterldge. Darmed ar fonstermélningen avslutad for denna
ging, med enbart ett par fonster kvar, att malas under vdren 2021. Vidare har bada trapphusen
renoverats och malats, samt forsetts med tidstypisk konstnérlig utsmyckning och kontinuerligt
béttringsmélats. Senaste uppsnyggningen av trapphusen skedde sent under 2019, da bla taket mot
Birkagatan 14, 5 — 6 tr, renoverades.

Tvé OVK- besiktningar med efterfoljande justeringar och flaktbyten har genomforts. Under ar 2021
planeras en fornyad kontroll att genomforas, helt enligt géllande lagstiftning. Aven en omfattande
gardsombyggnad har genomforts. Under 2013 renoverades soprum och cykelrum fran grunden, med
nya golvmattor, ny belysning och ommaélning mm. Under 2014 har bla belysningen i trapphuset
Birkagatan 14 forbattrats med installation av en ljudsensor pa entréplanet. Vidare har
trapphusbalkongerna i Rorstrandsgatan 8 renoverats frin grunden. Aven porttelefonanliggningen
har, tidigt 1 foreningens dgo, bytts ut, liksom en installation av larmtelefon 1 hissen gjorts. Flera
oversyner av golvviarmeanlédggningen pa plan 6 har ocksa gjorts, senast 2016 med bla byte av
pumpar, termostater mm. Reparation och ommélning har genomf6rts runt gardsdorrarna och gérden
har érligen skotts om med jordpédfyllnad, kompletteringsplanteringar, samt inoljning av tradacket.
Under 2015 har forbéttringar gjorts 1 soprum, nya lagreglerade sdkerhetsanordningar har installerats
pé taket. Portarna har forsetts med nya, forbéttrade uppstillningsanordningar mm.
Lasdversyner/byten har gjorts dven under 2016 och hela gamla porttelefonsystemet byttes till ett nytt
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kodsystem 2019. Under 2018 har ytterligare plattformar/stegar monterats pa en skorsten pa taket,
som forberedelse for ett fliktbyte, som skulle ha genomforts 2018, men pga vidret monterades forst
2019. En trasig skorsten har reparerats under 2018, den hade rasat samman av védder och vind och
sévdl murverk, som platbekléddnad har fétt goras om till en relativt stor kostnad. Vidare har en méngd
platarbeten genomforts under senare delen av 2019 pa flera stéllen pa taket och runt takterrasserna,
for att forbéttra kvaliteten, funktionen och avrinningen. Under 2020 atgérdades problem med
inspektionsluckor for sotarna pé taket, sanerades fran getingbon samt renoverades
oppningsanordningen pa luckan ut till taket.

Fastigheten har bredband och TV genom ComHem och under 2015 har gruppavtal tecknats pa
foreningens bekostnad, vilket innebér att alla boende har gratis tillgang till 100 Mbit/s bredband samt
digital TV med ca 30 kanaler. Fastigheten dr fullvirdesforsikrad hos forsékringsbolaget if.
Ansvarsforsdkring ingar for styrelsen och ansvarsdelen i forsdkringen har utékats under 2019. Skilet
till detta &r att fastigheten blir dldre och ddrmed Okar riskerna for problem av olika slag. Under det
gangna dret har forsdkringen kraftigt belastats med en 6kad premiekostnad och 6kad sjélvrisk, som
f6ljd &r 2021. Styrelsen arbetar med att upphandla en ny, billigare forsékring under bérjan av 2021.
Upphandlingen paborjades sent under december 2020, men tar tid att slutfora.

Uppvirmning av fastigheten sker genom fjirrvirme. Kostnaden for fjarrvirmen ar foreningens i
sirklass storsta kostnad, ca 428 tkr/ar, drygt 50 tkr ldgre &n budgeterat pga en mycket mild vinter, var
och host. Budgeten var dessutom, som vanligt, till stor del baserad pa foregaende érs kostnader, samt
Fortums prognos och delvis foréndrat taxesystem.

I samband med kontroll av installationerna i UC, undersoktes dven mojligheterna att borra efter
bergviarme. Det visade sig inte finnas tillrdckligt mycket mark tillhorig vér fastighet och
mojligheterna att borra pa gatumark hade upphort, eftersom staden sjélv ville disponera denna mark.
Foreningen ér ansluten till SBC, Sveriges Bostadsritts Centrum AB samt medlem i Bostadsritterna.

Ordinarie foreningsstimma.

Den ordinarie foreningsstimman genomfordes 2020-04-20 enligt utsidnd kallelse och dagordning och
beslut fattades i enlighet med stadgarna. Inga motioner fran de boende hade inkommit. Daremot
limnades en muntlig redovisning av foreningens underhallsplan, som dven detta ar inneh6l1l nigra
atgérder, som tex slutforandet av pidgéende fonstermalning. I den langsiktiga underhéllsplaneringen
finns alltid allt kéint beaktat, som tex framtida fonstermélning, takmalning, OVK-besiktningar,
avloppskontroller samt spolningar mm. For fastighetsreparationer och under aret uppkomna
underhéllsbehov, finns medel avsatta i den 16pande budgetens driftkostnader.

Styrelsen svarade pa samtliga stillda fragor. Arets stimma fick hallas utomhus pa gérden pga
Coronapandemin. 16 medlemmar deltog, samt 4 fullmakter foreldg, saledes 20 rostberittigade av
totalt 30.

Ingen extra foreningsstimma genomfordes 2020.
Gérden

Foreningens gérd har ett antal ar varit ett projekt dir olika forbattringsatgarder genomforts efter den
stora ombyggnaden 2011/2012. Under 2020 genomfdrdes, precis som tidigare ar, forbattringar av
planteringarna med aterplantering av doda véxter, jordpafyllnad och godsling under véaren. Vidare
spolades garden ren frén alger och samtliga trddetaljer oljades in med trdolja. Kostnaderna for
gardsunderhallet var budgeterade till 35 tkr, men pga ett hart anstringt ekonomiskt lage 2020
iakttogs medvetet forsiktighet med dessa paverkningsbara kostnader, sa enbart 16,5 tkr forbrukades
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frin detta anslag. Didremot byttes samtliga markspotar pd gérden ut till en kostnad av ca 30 tkr,
vilken belastade anslaget for 16pande reparationer. Inga kostnader har uppstatt for snoskottning pa
gérden eller pd taket under 2020. Skottningen av garden har skétts av frimst styrelsen och
tradgardsgruppen, de fa génger, som sndskottning behovdes under 2020. Den enda kostnad som
uppstod var kostnaden for ett sndskottningsavtal avseende taket om drygt 9 tkr/ar.

[ 6vrigt skots nu gérden av tridgérdsgruppen avseende annuella planteringar, 16vsopning och
utsmyckningar, men med viss hjélp av styrelsen. Host och vér behdvs extra hjélp av ndgon
anldggningsfirma, och under 2020 har gardens skapare, MLT, tertagits efter ett kortare uppehall pga
rekonstruktion av foretaget.

Under dret har, som alltid, pdgatt en kamp mot rattorna, men problemet har kraftigt minskat.
Anticimex har lagt ut rattgift regelbundet. Aven den digitala rattfingstanordningen, som skots av
Anticimex, har givit ett visst resultat med ett antal fingade rattor. Aven en réttskrimma”, som avger
ett pipande ljud finns utsatt pa gérden. Under hela hdsten har inga rattor varit synliga pa garden och
inga nygravda géngar har noterats.

Allmint om styrelsen och l6pande héindelser under iret

Styrelsen verkar kontinuerligt for att minska foreningens kostnader och for att 6ka foreningens
intékter. Under 2020 har beslut fattats om att inte amortera ndgot pa befintligt 14n. Lanestocken
uppgdr vid arsskiftet 2020/2021 till 327 500 kronor. Nagra ytterligare beslut om att amortera finns fn
inte. Skilet till utebliven amortering &r bla ldga rantor, hoga underhillskostnader, bade under det
géngna fret och under de nirmast kommande aren, framst utvindig fonstermalning under de géngna
tre dren, men dven andra fastighetsbevarande atgérder. Tex 6versyn av rorbestédndet i fastigheten med
tex byten av fastighetsgemensamma stammar vid ldgenhetsrenoveringar mm. Aret har dessutom varit
extremt hart belastat ekonomiskt pga tre stora vattenldckor, sjilvriskkostnader, dldersavdrag samt
olika nddvindiga rorbyten. Slutligen har Coronapandemin medfort minskade intikter, eftersom
styrelsen beslutade om att medge lokalhyresgésterna en hyresrabatt, som inte ticktes till fullo av
statsbidrag. Hyresbortfallet, netto efter utbetalt hyresstod, uppgick till ca 56,5 tkr (Stodet innebar att
under ett kvartal fordela hyreskostnaden mellan lokalhyresgdst 50%, hyresvird/Brf 25% och staten
25%).

Styrelsens ledaméter tréffas regelbundet, informellt och vid protokollférda styrelsemdten. Under ret
har 7 protokollférda méten genomforts. Vid dessa moten gés kontinuerligt foreningens ekonomi
igenom, liksom fastighetens behov av reparationer och underhall och 6vrigt aktuellt, som hinder i
fastigheten, samt hur avtalsbundna utférare genomfor sina ataganden i fastigheten. Vid ligenhets-/
lokalbyten av olika slag triffas delar av styrelsen upprepade génger, for att alla turer i ett byte skall
bli s bra och korrekta som mojligt, tills slutligen ett undertecknat avtal finns. Under aret har ingen
lokalhyresgist bytts.

Mot érets slut genomfordes den sedvanliga takbesiktningen infor vinterperioden av Ahlins P1at och
allt befanns vara i gott skick. Snoskottningsavtalet avseende taket fornyades under hosten 2020 med
dem.

Lasanordningarna i fastigheten har &ven under 2020 kréavt fornyade insatser, dels pga dverkan, men
ocksa pga slitage och ovarsam hantering.

Styrelsens ambition &r att dtgirda alla nddviandiga underhéllsbehov och f6lja beslutad underh&llsplan,
samt omforhandla de avtal som 16per ut eller verkar vara mindre fordelaktiga for foreningen under &r
2021. Ett exempel &r foreningens fastighetsforsakring.
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Sarskilda hiindelser i fastigheten under 2020

Under éret har ndgra stora besvirliga hindelser intriffat, som sysselsatt styrelsen kontinuerligt och
arbetsbelastningen har tidvis varit stor pga dessa hindelser.

Det géingna dret har varit det vérsta i foreningens historia betraffande vattenskador av olika slag i
fastigheten. Tre stora lackor, med olika orsak, har intriaffat och medfort, frimst for de boende ett
mycket stort besvir, oro och kostnader. Aven foreningen har blivit hart drabbad av
sjdlvriskkostnader, dldersavdrag samt en mycket tung arbetsborda gentemot forsikringsbolag och
olika hantverksgrupper, samt avseende de boende. Lackorna har berott p& dels en privat
avloppsrensning den 23 december 2019, dels en licka i en trycksatt varmvattenledning inne i viggen
1 april 2020 och slutligen en ldcka i golvvarmesystemet i en vindsldgenhet i november 2020. Inte
enbart de ligenheter dir skadorna intrdffat har berorts, utan dven lokaler och omkringliggande
lagenheter.

Redan ar 2019 fattade styrelsen principbeslut om att byta fastighetsgemensamma ror/stamdelar i alla
ligenheter dér storre reparationer/ombyggnader gors, for att minimera kostnaderna och insatserna vid
ett ev. kommande stambyte. Ett flertal sddana rorbyten har séledes gjorts, liksom ett storre
avloppsrorsbyte i killaren i samband med den fastighetsdvergripande stamspolning som gjordes i
borjan av aret. Aven i taket i restaurangen har ett antal avloppsréor bytts under savil 2019 som under
2020.

Under éret har sdledes delar av gemensamma avloppsstammar samt vattenledningar bytts ut pé Brfs
bekostnad och framdeles kommer sé att ske, sa snart en storre ombyggnad sker i nigon lidgenhet
avseende kok och badrum. Detta for att undvika rivning av ny-/ombyggda kok/badrum om en storre
stamskada skulle uppstd. Kostnaderna minimeras pa detta sitt pa sikt, men paverkar kommande
underhéllskostnader, delvis svarberdknade pga okunskap om omfattningen.

Utover insatser till f6ljd av lickor, rérbytesbehov mm, har sista etappen av en tredrsperiod
genomforts avseende utvandig fonsterméalning. Négra smaérre atgirder aterstir avseende
fonstermalningen att dtgdrda kommande var. Vidare har markbelysningen pa garden bytts ut, for den
var sonderrostad, med stéindiga dverslag/kortslutningar som en foljd. Hissinnerdorrarna i hissen pa
Rorstrandsgatan har bytts, liksom en storre hissreparation (delvis forsdkringsfinansierad). I 6vrigt har
lopande reparationer stindigt forekommit, bade som en foljd av slitage och pga averkan och
sabotage. Platarbeten har, som alltid, genomforts pé taket, bade reparationer och som ett krav fran
sotarna.

[ &vrigt har reparationsarbeten av varierande slag, I6pande genomforts, men mer av stindigt
aterkommande karaktér.

Samarbete

Foreningen har under aret haft nira samarbete, med frimst den ekonomiske forvaltaren Martin
Kanold, Kanold Redovisning AB. En ovirderlig kontakt, som ger stod och svar pd besvirliga frigor
och bidrar pa alla sdtt med sitt stora kunnande och erfarenhet. Vidare har vi samarbete med var
fastighetsskotare mfl kollegor frin SBC, Sveriges Bostadsritts Centrum AB. Stiandiga kontakter tas
med denna firma for att forbattra deras insatser i vér fastighet.
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Likasé har styrelsen en nira dialog med foreningens trappstidarfirma JNJ, for att trapphusen skall
vara sé attraktiva och rena som mdjligt. Detta samarbete fungerar utmérkt, med nira kommunikation
med foretagets dgare och arbetsledare.

Ovrigt

Styrelsen fortsatter, som tidigare ar, med att forsoka klara snoskottningen av garden utan
utomstdende hjilp, men flera medlemmar &r vilkomna att hjdlpa till om snén kommer.
Taksndskottningsavtal finns, som tidigare nimnts, med Ahlins Plat AB, den firma som lagt vart
plattak. Under 2020 behovde taket inte skottas ndgon géng. Jimfort med totalt budgeterade medel for
snordjning mm om 85 tkr, forbrukades enbart 9,1 tkr for snéréjningsavtalet.

Tradgardsgruppen har under éret gjort sitt bésta for att hélla innergarden i sé trevligt skick, som
mojligt samt, med styrelsens hjélp, ordnat julutsmyckningar i entréer och trapphus. Inkép av annuella
blomplantor har, som vanligt, gjorts. Arbetet med att vattna planteringarna, under den varma och
torra arstiden, dr omfattande och dven har kan fler medlemmar hjélpa till. Som nidmnts har en viss
forsiktighet med budgeterade medel avsiktligt iakttagits, eftersom detta &r en av fi kostnader som &r
paverkningsbara.

Styrelse
Styrelsen skall bestd av minst tre och hogst sju ledamdter med hogst tre suppleanter.

Nuvarande styrelse dr utsedd vid ordinarie foreningsstimma 2020-04-21.

Martin Fagerlund ordforande tom 2022
David Melin-Hogrell ledamot tom 2021
Petter Nordlinder ledamot tom 2021
Margareta Ljungblom ledamot tom 2022
Fredrik Ternsjo ledamot tom 2021
Lise-Lott Hansson suppleant tom 2021
Madeleine Wireby suppleant tom 2021

Styrelsen har under dret hallit 7 st protokollférda moten, samt en ordinarie foreningsstdimma 2020-
04-21. Nagra andra méten déir protokoll eller minnesanteckningar skrivits har inte hallits, ddremot
har ménga kontakter och beslut tagits/fattas via e-post och sedan protokollf6rts pA kommande
styrelsemdte. Styrelsearvoden har ej utgétt och nagra styrelsemiddagar, enligt stimmobeslut, har pga
Coronapandemin inte genomforts. Styrelsen fick till jul varsin julkorg med olika godsaker, som
kompensation for uteblivna middagar.

Revisorer

Foreningens revisor har varit

Mikael Jennel ordinarie revisor, Baker Tilly Stockholm KB
Fredrik From revisorssuppleant, Baker Tilly Stockholm KB

Till extern revisor har reserverats 17 000 kr avseende revision av ar 2020.
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Valberedning

Valberedningen har utgjorts av Peter Erlandsson (sammankallande) och Eva Silander.

Tradgardsgruppen

Tradgardsgruppen har bestétt av Eva Silander, Elin Fagerlund och Carina Kardell.

Fastighet

Foreningen &ger fastigheten Gjutaren 28 med adresser Rorstrandsgatan 8, 113 40 Stockholm samt
Birkagatan 14, 113 39 Stockholm. Byggnaden, som ursprungligen &r uppford 1913/14 och
totalrenoverad 1982/84 respektive 1974/76, innehaller 32 st bostadslidgenheter med en total
ligenhetsyta om 2 652 m?> med foljande fordelning:

Bostad 1Rok 2Rok 3Rok 35Rok 45Rok 5Rok Summa
Antal 10 10 4 1 6 1 32
Sa yta 438 699 450 106 777 182 2 652

Dessutom innehdller byggnaden 7 st lokaler om totalt ca 442 m?.
Fastigheten ér fullviardesforsikrad hos if Skadeforsdkring AB. Avtalet omfattar foljande: Egendom,
Verksamhetsansvar, Produktansvar, Rattsskydd, Ledningens ansvar och Olycksfall.

Taxeringsvirdet 2020 uppgér till 114 498 000 kr (foregéende ar 114 498 000 kr) fordelat enligt
nedan:

(tkr) Bostidder Lokaler Summor
Byggnad 33 000 4705 37 705
Mark 72 000 4793 76 793
Summor 105 000 9 498 114 498

Byggnaden ursprungligen uppford 1913 - 14. Birkagatan 14 totalrenoverades 1974 - 76.
Rorstrandsgatan 8 totalrenoverades 1982 - 84. Vinden ér exploaterad 2006 - 2008.

Komponent Beskrivning Atgird Utfort ar
Yttertak Malad plat Nytt tak, nya takbryggor/snérasskydd 2007

Lagning av platskada samt
konstruktionsfel pé plattak
Montering av sotarstege/landgéng

Nya utdkade sékerhetsanord. 2012/13/15
Uppbyggnad av nedrasad skorsten,
tegel/plét 2018
Ink6p av takfldkt 2018
Montering av ny takflakt 2019
Lagning av taklucka, genomgéng av
rensluckor mm 2020
Reparation/ombyggnad av skorsten 2018
Tillgénglighetsanordningar pa
tak/skorsten Kompletterad 2017
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Fasader Puts/Tegel

Fonster Gatusidan 3-
glas

Balkonger

Trapphus 2 st

Trapphusbalkonger Rorstrandsg. 8

Hissar 2 st

Porttelefonanldggning/nddtelefon i hiss
samt nya kodlas

Tvittstuga

Allm. kdllarutrymmen

Soprum mm.

Gard

Virmeanlidggning Fjarrvirme
VA-stammar

Ventilation Mek franluft
Elstigare 2 och 3-fas
Energideklaration

Utokade stegar/plattformar/stag kring
restaurangskorstenen

Omfattande plétarbeten pa tak/runt
takterrasser

Renovering mot gata o. gard

Utbyte samtliga stupror

Renovering av géng ut mot gard
Lagning av putsskada

Ommalning samtliga
Garantimalning, s6dersida
Utvindig fonstermalning sddersidan
Utvéndig fonstermélning vésterlige
Utvindig fonstermalning gardssidan
Nybyggnation av 14 st, gardssidan
Ommalning, renovering, nya
torkmattor/belysning/anslagstavlor
Delvis ombyggnad/renovering
Installation nya hissar

Nya man. hissinnerdorrar, B14

Nya man. Hissinnerdorrar, R8
Storre reparation av hiss R8, delvis
forsdkringsfinansierad

Nyinstallation

Nya maskiner, torktumlare, torkskép
Nya lagenhetsforrad

Ombyggnad av soprum, cykelrum,
malning, ny golvbeldggning samt ny
belysning

Renovering/ombyggnad

Nybyggnad cykelstall/cykelstill
Nya markspotar

Ny fjarrvirmecentral

Utbyte Birkagatan

Utbyte av ror/stammar i UC samt i 4
olika Igh

Stamspolning inkl fotografering
Utbyte Rorstrandsgatan
OVK-besiktning/6versyn/flaktbyte
Fornyad OVK, 6tr, resp dvrig fastighet
Besiktning samtl. sotningskanaler
Ljudisolering flakt/timermontering
Utbyte

Utbyte

Fornyad, utokad deklaration gjord

2018

2019
1982-84
2008
2012
2012

2008
2012
2018
2019
2020
2006

2008-09
2014
2006-08
2013
2020

2020

2016-19
2006-12/15
2006

2013
2011/12
2013
2020
2007
1974-76

2020
2020
1982-84
2008-09
2014-15
2011
2012
1974-76
1982-83

2016

Styrelsen foljer underhallsplanen, som omfattar &ren 2020 - 2025 och som uppdateras érligen.
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Arets reparationer, underhill och investeringar

Arets 16pande reparationer uppgr till ca 479 tkr (foreg. ar ca 111 tkr).
Arets underhéllsarbeten uppgar till ca 406 tkr (500 tkr). Se vidare Not 2.

Inga investeringar har skett under aret.

Framtida planerat underhall

En 6versiktlig underhéllsplan finns framtagen, dér bla langsiktiga dtaganden finns med, som tex
byten av rérledningar i samband med reparationer, OVK och besiktning av balkongerna senare under
2021 mm. Om avsatta medel i budget visar sig otillrackliga, ticks ev 6verskjutande kostnad av
sparmedel.

Forvaltning

Ekonomisk férvaltning har ombesorjts av Kanold Redovisning AB.

Fastighetsskotsel har ombesorjts av SBC.

Fastighetsstddning har ombesorjts av JNJ Fastighetsservice AB.

Fastigheten dr ansluten till ComHems kabelnit for TV samt bredband. Gruppavtal har tecknats med
bolaget for samtliga boende och omfattar TV/tele/bredband och ingar i medlemsavgiften.

Per 2020-12-31 uppgick foreningens fastighetslan till totalt 327 500 kr (327 500 kr).
Uttagna och stdllda panter 21 990 000 kr. Eventualforpliktelser inga.

Foreningen &r registrerad for skattskyldighet for moms avseende uthyrning av verksamhetslokaler.

Medlemsinformation

Upplatelser och dverlitelser

Av 32 st bostadslidgenheter upplits per bokslutsdagen 31 st med bostadsritt samt 1 st med hyresritt.
Utover detta har 7 st lokaler upplatits med hyresritt.

Under aret har 1 st lagenhetsoverlételse dgt rum.

Forvirvaren har antagits som medlem 1 foreningen.

Forindringar i medlemsantalet 2020 2019
Antal medlemmar vid rikenskapsérets borjan 41 43
Antal tillkommande medlemmar under rakenskapsaret 1 2
Antal avgdende medlemmar under rdkenskapséret - 1 - 4
Antal medlemmar vid rédkenskapsérets slut 41 41
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Flerarsoversikt 2020 2019 2018 2017
Nettoomséttning 1758 426 1 853 600 1 819 264 1 802 436
Resultat efter finansiella poster - 535486 - 345782 - 124 414 199 453
Balansomslutning 52 149 850 52 732 988 53 025 146 53 165 474
Kassa och bank 918 010 1384105 1465 742 1 540 624
Soliditet 98% 98% 98% 98%
Belaningsgrad 1% 1% 1% 1%
Fastighetslén kr/m2 BR-yta 130 130 130 130
Skuldkvot 0,2 0.2 0,2 0,2
Arsavgift kr/m?/ar, genomsnitt 279 279 279 279
Bostadshyra kr/m?/ar 1280 1255 1227 1211
Virme kr/m? tot-yta, 16p. pris 138 147 154 157
Resultat exkl avskrivningar o.
underhall kr/m? (tot) 20 112 124 128
Forindringar i eget kapital
Medlems-  Upplatelse- Fond for g janserat Arets
insatser avgifter yttnr ¢ resultat resultat Totalt
underhéll

Belopp vid érets ingéng 41564 508 10029791 1080070 -445854 -345782 51882733
Resultatdisposition enligt
foreningsstamman:

Reservering till fond

for yttre underhall 343494  -343 494

Ianspraktagande av fond

for yttre underhéll -472 021 472 021

Balanseras i ny rikning - 345782 345782
Arets resultat -535486 - 535486
Belopp vid érets utgang 41564 508 10029 791 951543 -663109 -535486 51347247
Resultatdisposition
Till foreningsstimmans forfogande stér foljande medel:
Balanserat resultat - 663 109
Arets resultat - 535486
Summa - 1198 595
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande *):
Reservering fond for yttre underhéll 343 494
Ianspraktagande av fond for yttre underhall -406 188
Balanseras i ny rakning - 1135901
Summa - 1198 595

Betriiffande foreningens resultat och stéllning i dvrigt hinvisas till nedanstdende resultat- och
balansrikningar samt tilliggsupplysningar. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dér ej annat anges.

Styrelsen tackar medlemmarna for ett gott samarbete under det gangna éret, och dnskar foreningen

ett framgangsrikt ar 2021.

*y Beslut fattas pd foreningsstimman under punkten “Beslut om resultatdisposition”.
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Resultatrikning Not 2020 2019
Rorelseintdlkter

Nettoomséttning 1 1758 426 1 853 600
Ovriga rorelseintikter 89 009 13 225
Summa rorelseintdkter 1 847 435 1 866 825
Roérelsekostnader

Ovriga externa kostnader 2 -2 186 756 -2017938
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar - 191 947 - 191947
Summa rérelsekostnader -2378 703 - 2209 885
Rorelseresultat - 531268 - 343 060
Finansiella poster

Ovriga rinteintéikter och liknande resultatposter 1 601 2067
Réntekostnader och liknande resultatposter - 5819 -4 789
Summa finansiella poster -4218 -2722
Resultat efter finansiella poster - 535486 - 345782
Arets resultat - 535 486 - 345782
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Balansrikning

TILLGANGAR Not 2020-12-31  2019-12-31
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 3,9 50958 054 51150001
Summa materiella anldggningstillgangar 50 958 054 51 150 001
Summa anliggningstillgéngar 50 958 054 51150 001
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 0 934
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 4 273 786 197 948
Summa kortfristiga fordringar 273 786 198 882
Kassa och bank

Kassa och bank 5 918 010 1384105
Summa kassa och bank 918 010 1384 105
Summa omséttningstillgéngar 1191 796 1 582 987
SUMMA TILLGANGAR 52 149 850 52 732 988
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 51594 299 51594 299
Fond for yttre underhall 951 543 1 080 070
Summa bundet eget kapital 52 545 842 52 674 369
Fritt eget kapital
Balanserat resultat - 663 109 - 445 854
Arets resultat - 535 486 - 345 782
Summa fritt eget kapital - 1198595 - 791 636
SUMMA EGET KAPITAL 51 347 247 51 882 733
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 0 327 500
Ovriga skulder 0 24 000
Summa langfristiga skulder 0 351500
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 6,9 327 500 0
Leverantorsskulder 81 677 152 947
Skatteskulder 7 24 268 16 856
Ovriga skulder 45 904 50 674
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 8 323 254 278278
Summa kortfristiga skulder 802 603 498 755
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 52 149 850 52 732 988
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NOTER

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens
allménna rdd (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Upplysningar om byte av klassificeringsprincip

FAR:s normgivningsgrupp Revision har tagit fram ett nytt uttalande RevU 18 Revisorns agerande
vid felaktig klassificering av skulder i bostadsréttsforeningar.

Uttalandet faststélldes av FAR:s styrelse den 11 december 2020 och ska tillimpas fran och med
rikenskapsér som avslutas den 31 december 2020 eller senare.

Uttalanden innebér foljande:

God redovisningssed stiller krav pd att skulder som forfaller till betalning néistkommande
rakenskapsar ska redovisas som kortfristiga, om inte bindande avtal finns vid balansdagen
innebarande att foreningen har en ovillkorad ritt att senareldgga skuldens reglering i minst tolv
manader efter balansdagen. I arets balansrikning har de 18ngfristiga skulderna omklassificerats till
kortfristiga skulder i enlighet med ovanstiende.

Nyckeltal

Soliditet uttrycks som eget kapital i forhallande till balansomslutningen.

Beldningsgrad uttrycks som fastighetslaneskuld i férhallande till taxeringsviirdet.

Skuldkvot uttrycks som fastighetslan i1 forhallande till intdkter. Under 5 = bra, ver 10 = inte bra.
Resultat exkl. avskrivningar och underhdll per m’ (tot) visar vad verksamheten ldmnat i dverskott per
m” totalyta for att finansiera kommande underhall och terinvesteringar i fastigheten.

Fond for yttre underhall

I enlighet med foreningens stadgar skall reservering goras till fond for yttre underhall med

343 494 kr motsvarande 0,3 % av fastighetens taxeringsvérde. Fonden skall nyttjas for att ticka
underhallskostnader upptagna i underhéllsplanen. Uttag frén fonden skall alltid foregés av ett
stimmobeslut.

Materiella anlidggningstillgingar och avskrivningsprinciper

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsviarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och ev. nedskrivningar. Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungligt
anskaffningsvirde. Avskrivningen berdknas linjart ver tillgdngens nyttjandeperiod.

Foreningen har som princip att kostnadsfora reparationer och renoveringar av underhallskaraktir.
Andra for fastigheten virdehdjande dtgirder aktiveras och skrivs av enligt ovanstiende princip.

Avskrivningar

Foljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnad 200 ar
Fastighetsforbattringar 2003  Hiss, takreparation, ca 210 tkr. 200 ar
Fastighetsforbéttringar 2006 Nybyggnation av balkonger, ca 1365 tkr. 50 ar
Fastighetsforbéttringar 2007 Vindsldgenheter, ca 559 tkr. 200 ar
Fastighetsforbattringar 2007 Takrenovering, ca 536 tkr. 200 ér
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Not 1 Nettoomsittning 2020 2019

Arsavgifter 703 140 703 140
Hyresintéakter bostad 166 356 163 188
Hyresintékter lokaler 1001 912 987 272
Hyresforlust lokaler - 112 982 0
Summa 1758 426 1 853 600
Not 2 Ovriga externa kostnader 2020 2019
Driftskostnader

Fastighetskostnader

Fastighetsskotsel och gérdskostnader 104 217 132 496
Hisstillsyn 15 353 12 526
Snorojning 9111 22 463
Elavgifter 49 445 61 097
Fjarrvirme 428 194 453 856
Sotning 2472 0
Vatten 52122 61 050
Stadning 83 820 80 707
Renhallning hushéallssopor 52 528 46 954
Renhéllning grovsopor 29 557 29 291
Reparationer fastigheten 443 138 90 370
Reparationer hiss 35 868 20 727
Ovriga fastighetskostnader 22 193 23 696
Fastighetsavgift/-skatt 140 708 139 044
Fastighetsforsdkring 103 080 94 754
Kabel-TV och bredband 93 084 93 033
Summa fastighetskostnader 1 664 890 1362 064
Forvaltningskostnader

Forvaltningskostnader 55133 52910
Revision 17 509 17 659
Ovriga forvaltningskostnader 22 122 41313
Bankavgifter 2 508 2374
Advokatkostnader 18 406 41 097
Summa forvaltningskostnader 115 678 1551353
Summa driftskostnader 1780 568 1517417
Underhallskostnader

Partiellt VA-stambyte (2019) 0 51611
Lasarbeten (2019) 0 29 664
Fléktbyte (2019) 0 28 500
Malning trapphus (2019) 0 53 306
Platarbeten tak/ terrasser (2019) 0 74 186
Ommalning av fonster 315 063 263 254
Renovering hiss, nya innerdorrar 91125 0
Summa underhallskostnader 406 188 500 521
Summa 2186 756 2017938
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Not 3 Byggnader och mark 2020-12-31 2019-12-31
Ingéende anskaffningsvirden 54 258 018 54258 018
Inkop 0 0
Utgéende anskaffningsvirden 54 258 018 54258 018
Ingdende avskrivningar -3108017 -2916 070
Arets avskrivningar -191 947 - 191 947
Utgdende avskrivningar -3299 964 -3108017
Redovisat virde 50 958 054 51 150 001
Fastighetens taxeringsvirde
Byggnad 37 705 000 37 705 000
Mark 76 793 000 76 793 000
Summa 114 498 000 114 498 000
Not 4 Forutbetalda kostnader och
upplupna intikter 2020-12-31 2019-12-31

Securitas, larm hiss per december 4 620 4 425
S:t Eriks Hiss, tillsynsavgift per juni 4215 3 888
SBC, fastighetsskotsel per mars 18 715 18 715
Bostadsritterna medlemsavgift per dec 5330 5220
Upplupen utgdende moms hyror kv 1 62 782 62 620
If Forsdkring per dec 178 124 103 080
Summa 273 786 197 948
Not 5 Kassa och bank 2020-12-31 2019-12-31
Handelsbanken affarskonto 512 367 780 063
SBAB sparkonto 405 643 604 042
Summa 918 010 1384 105
Not 6 Ovriga skulder till kreditinstitut
Léngivare Rénta  Bundet per 2020-12-31 2019-12-31
Stadshypotek 1,80 2021-02-08 90d 327 500 327 500
Summa 327 500 327 500

varav langfristig del 0 327 500

varav kortfristig del 327 500 0

Léanen forfaller formellt till betalning vid villkorsdndringsdagen, dé styrelsen har for avsikt att forlinga lanen.
Rorlig rdnta samt 90-dagars rénta avser den aktuella vid bokslutsdagen.

Belaningsgrad lan/taxeringsvirde
Lan per kvm bostadsréttsyta (kr)

0,3%
130

0,3%
130
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Not 7 Skatteskulder 2020-12-31 2019-12-31
Beslutad fastighetsavgift/-skatt 2019 139 044 139 044
Beridknad fastighetsavgift/-skatt 2020 140 708 0
Inbetald prelimindrskatt - 255484 - 122 188
Summa 24 268 16 856
Not 8 Upplupna kostnader och

forutbetalda intikter 2020-12-31 2019-12-31
Diverse styrelseomkostnader 1624 10 900
Upplupen kostnad fjarrvirme 57024 59 230
Upplupen kostnad el 3303 3224
Upplupen kostnad grovsopor 10 535 0
Upplupen bankavgift 293 281
Upplupen kostnad vatten 10 067 10 199
Upplupen kostnad renhéllning 8 754 15 021
Beriknad upplupen elkostnad for tvittstuga 34 000 17 000
Upplupen rénta 884 761
Forutbetalda avgifter och hyror 179 770 144 662
Beriknad upplupen kostnad revision 17 000 17 000
Summa 323 254 278 278
Not 9 Stillda sikerheter 2020-12-31 2019-12-31
Panter och dédrmed jimforliga sédkerheter som
har stéllts for egna skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 21 990 000 21 990 000
Summa stillda sikerheter 21 990 000 21 990 000

aygareta Ljun b om

Fredrik Ternsjo

Revisorspiteckning

Min revisionsberittelse har limnats den 3 /3  2021.

ikael Jennel

Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till féreningsstimman i Brf Gjutaren 28
Org.nr 769606-1592

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Gjutaren 28 for rikenskapséret 2020.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vésentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december 2020
och av dess finansiella resultat for aret enligt drsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen ir forenlig
med arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstdimman faststéller resultatrdkningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrickliga och #ndamalsenliga som grund f&r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r 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 de beddmer &r
nddvandig for att uppritta en drsredovisning som inte innehaller nigra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen f6r bedémningen av foreningens formaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att
fortsétta verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.
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Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte
innehaller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller misstag, och att
lémna en revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av sikerhet,
men &r ingen garanti fOr att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka en visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av
ocgentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

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

- identifierar och bedémer jag riskerna for vésentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utf6r granskningsatgirder bland annat utifrdn dessa risker
och inhémtar revisionsbevis som ér tillrickliga och &ndamélsenliga fér att utgora en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte uppticka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter 4r hdgre 4n for
en vasentlig felaktighet som beror pd misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

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

- utvérderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om lémpligheten i att styrelsen anvéander antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av &rsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhimtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns ndgon vésentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana hindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens féormaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns
en vésentlig osédkerhetsfaktor, méste jag i revisionsberéttelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningarna
1 &rsredovisningen om den visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sédana upplysningar r otillrickliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhimtas
fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héindelser eller forhillanden gora att en
foérening inte langre kan fortsitta verksamheten.

- utvérderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehéllet i arsredovisningen, diribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen dterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett
sétt som ger en rittvisande bild.

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

tidpunkten for den. Jag maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Ut6ver min revision av &rsredovisningen har jag dven utfért en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Gjutaren 28 {6r rakenskapséret 2020 samt av forslaget till dispositioner betriffande féreningens vinst eller
forlust.

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

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nirmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i &vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrickliga och &ndamélsenliga som grund fr mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar 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 ar forsvarlig med
hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation ar utformad sé att bokforingen, medelsforvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande stt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betréffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhémta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna beddma om nigon styrelseledamot i
négot vésentligt avseende:

- foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till nigon forsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller

-pé ndgot annat sitt handlat i strid med bostadsréttslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foéreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och

darmed mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget #r forenligt med
bostadsréttslagen.
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Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti fr att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka &tgirder eller férsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust inte dr férenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag professionellt omdéme och har
en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsétgérder som utfors baseras p&4 min professionella bedomning med
utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sadana atgérder,
omréden och férhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dir avsteg och Gvertradelser skulle ha
sérskild betydelse for féreningens situation. Jag gér igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna étgarder och andra férhallanden som é&r relevanta fér mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller
forlust har jag granskat om forslaget 4r forenligt med bostadsrittslagen.

Stockholm den 3 mars 2021

7 g L/
Mikael Jennel .
Auktoriserad revisor
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