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Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Foéreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att
i foreningens hus upplata lagenheter at
medlemmarna for nyttjande utan
tidsbegransning. En medlems ratt i féreningen,
pa grund av en saddan upplatelse, kallas
bostadsratt. En medlem som innehar en
bostadsratt kallas bostadsrattsinnehavare.

Bostadsrdttsféreningen registrerades
2006-02-28 hos Bolagsverket och foreningens
ekonomiska plan registrerades 2009-05-15.
Foreningens nuvarande gillande stadgar
registrerades 2018-03-29. Styrelsen har sitt
sate i Stockholm.

Féreningens skattemdssiga status ar att betrakta
som ett dkta privatbostadsforetag.

Foreningen dr idag medlemmar i Bostads-
ratterna Sverige Ekonomisk Forening.

Taxeringsvdrde och fastighetsskatt
Taxeringsvardet som fastslogs 2016 ar 27 400
Kkr. Féreningen betalar endast fastighetsavgift
med 1 337 kr/Igh.

Foreningens fastighet Stengodset 23 bestar av
ett flerbostadshus jamte mark pa adress Robert
Almstromsgatan 4 i Stockholm. Fastigheten
byggdes 1929 och har vardear 1930.
Fastigheten férvarvades 2009-07-01.

Marken innehas med dganderatt.

Total Idgenhetsyta uppgar till 1 003 kvm enligt
foljande fordelning:

7 st 1 rum och kokvra (varav en ar hyresratt)
2 st 1,5 rum och kok

11 st 2 rum och kok

1st 2,5 rum och kok

1 st 3 rum och kok

Av totalt 22 lagenheter ar 21 upplatna med
bostadsratt och 1 med hyresratt.
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Forvaltningsavtal for den ekonomiska forvalt-
ningen jdmte att féra anteckningar om panti
lagenhetsforteckning har féreningen traffat
avtal med Forvaltning i Ostersund AB.

Den tekniska forvaltningen jamte fastighets-
skotsel ombesorjer foreningen.

Foreningen har serviceavtal med Kone AB
avseende service och jour for hiss,
Fastighetsagarna Service Stockholm AB for
funktionskontroll av fjarrvarmecentral samt
med Securitas Sverige AB for akut dygnet runt
jour.

Forsdkring till fullvarde har foéreningen tecknat
hos Brandkontoret.

| forsdkringsavtalet ingar en ansvarsforsakring
for styrelsen.

Underhadllsplanen stracker sig 6ver 1 &r och
uppdateras lopande av styrelsen.

Underhallsbehovet av féreningens fastighet
beraknas till 55 Kkr. t.o.m. 2019.

Planerade dtgdrder

Aterstilining grasmatta

och plantering framsidan

Slutférande
hissrenovering

2019 25

2019 30

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

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

Under aren 2010-2018 har féljande atgarder
genomforts:
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Tidigare drs genomforda dtgdrder Ar
Tak, ny plat 2010
Hiss, ombyggnad 2010
Ny fjarrvarmecentral 2011
Stambyte, partiellt 2011
Ny elcentral och stigare 2011
Nytt fibernat indraget 2011
Ny avloppstam killare 2012
Tvattstuga, nya maskiner 2012
Framsida, cykelstéll och sopkarl 2013
Porten renoverades 2014
Injustering av varmen slutférdes 2014
Fénsterrenovering 2015
Statusbesiktning 2016
OVK 2016
Lassystem 2016
Gardstrappan 2016
Dérr varmecentral 2016
Bygglov samt upphandling och projektering

av fasadrenovering 2017
Installation av galler och dorr for att skydda
varmecentral 2017
Nytt torkskap i tvattstugan 2018
Relining, inkommande gasledning 2018
Byte primar/sekundar avstangning

inkommande vatten 2018
Renovering fasad, byte balkongracken
(vadringsbalkonger), byte stuprér samt 2018

utebelysning

Medlemsinformation

Antalet medlemmar i féreningen uppgick vid
arets borjan till 33 st. Antalet nytillkomna
medlemmar under aret ar 3 st. Antalet
medlemmar som uttratt under aret ar 3 st.
Medlemsantalet i féoreningen vid arets slut &r 33
st. Under aret har 2 6verlatelser skett.

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras kparen en
Overlatelseavgift paf.n. 1 162 kr.

Pantsattningsavgift debiteras i forekommande
fall kbparen med f.n. 465 kr.

Avgift for andrahandsuthyrning debiteras fran
och maj 2018 med f.n. 387,50 kr per manad.

Samtliga ovan angivna avgifter féljer av 2019’s
prisbasbelopp och giller 2019.
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Styrelsen har sedan ordinarie foreningsstamma
2018-05-16 och paféljande styrelse-
konstituering, haft féljande sammansattning:

Anna Sahlin ledamot/ordf
Kjell Sundqvist ledamot/kassor
(avgick p.g.a. avflyttning i september 2018)

Maxime Léfblad ledamot/sekr
(avgick p.g.a. avflyttning i december 2018)

Gustaf Larsson Ernefelt ledamot
Per Bodare ledamot
(ny kassor fr.o.m. oktober 2018)

Moa Axelsson suppleant
Anna Cedergren suppleant

Till revisor har Tore Asplund valts, Asplunds S&T
Handelsbolag.

Valberedningen bestar av Christopher Holm och
Marco lvanic.

Extra stdmma holls den 2018-02-06 varvid nya
stadgar antogs. Dessa registrerades 2018-03-
29 hos Skatteverket.

Antalet styrelsesammantrdden som proto-
kollférts under aret har uppgatt till 9 st,
inklusive det konstituerande moétet. Darutéver
har enskilda fragor behandlats via mail och
telefon.

Dessa ingar i arbete med den kontinuerliga
forvaltning av féreningens fastighet som
styrelsen under aret arbetar med.

Foreningens firma har tecknats av tva
ledaméter i forening.

Handelser under rakenskapsaret

Ekonomi

Foreningens resultat for ar 2018 var negativt,
framst hanforligt till kostnader fér den
genomforda fasadrenoveringen. | resultatet
ingar avskrivningar, vilket ar en bokférings-
massig vardeminskning av féreningens
fastighet, vilket i sig inte ar kassapaverkande
eller paverkar féreningens likviditet negativt.
Foreningens kassaflode, som dven inkluderar
investeringar samt [an och upplatelser var
negativt. Anledningen till detta ar att
foreningen haft stora kostnader fér
renoveringar under aret.

Arsavgifterna har under aret varit oférandrade
och i samband med budgetarbetet infor ar 2019
beslutade foéreningen om fortsatt oférandrade
avgifter.
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Hyran for féreningens hyreslagenhet har, i
sedvanlig ordning, héjts med 217 kr/man enligt
gangse praxis.

Genomférda atgdrder

Underhall av fastigheten som genomférts under
verksamhetsaret och dar hela kostnaden
belastat resultatet for verksamhetsaret:

Genomforda dtgdrder Kkr
Nytt torkskap i tvattstugan 27
Re-lining inkommande gasledning 20
Byte primar/sekundar avstangning

. 12
inkommande vatten

Renovering fasad, byte

balkongracken (vadringsbalkong), 1635

byte hdngrannor samt utebelysning

Hypoteksldn

For att minska risken fér 6kade rantekostnader
de ndrmaste aren har befintliga [an omférdelats
med ca 50/25/25 % vardera, med bindningstid
pa 90 dagar, 3 ar samt 5 ar.

Ekonomisk férvaltning

Avtal avseende ekonomisk forvaltning med
Férvaltning i Ostersund AB (en del av
Riksbyggen) har férlangts med 3 ar fram till
2020-12-31 varvid kostnaderna for den
ekonomiska férvaltningen kommer att minska.

Avtal
Under aret har féreningen fornyat avtal med:
e Securitas Sverige AB (1 ar) avseende
jour for varmecentral, V/A samt el.
¢ Bredbandsbolaget (3 ar) for leverans av
bredband.
e Kone (1 ar) avseende service pa hissen.
e Fastighetsdgarna (1 ar) avseende
funktionskontroll av undercentral.
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e AL Stad (I6pande) for trappstadning.
e Skellefted Kraft (omférhandlat, Iopande
fr.o.m.feb 2018) for leverans av el.

Fasadrenovering och bygglov

Styrelsen har under aret genomfoért en total-
entreprenad avseende renovering av fasaden
mot gatan och mot innergarden. Entreprenaden
inneholl dven byte av stupror samt byte av
racken pa vadringsbalkongerna.

Breiman Konsulter AB har under 2018 bistatt
styrelsen vid besiktningar under arbetets gang.
Bygglov har hanterats av styrelsen och
slutrapporterats till Stockholms Stad.

Hiss

Renovering av hiss paboérjades 2018. En lucka
for att underlatta underhall och reparation
installeras och hissinredningen fraschas till.
Arbetet berdknas vara klart varen 2019.

Entré

Foreningen har restaurerat parkbanken utanfér
entrén. Under varen 2019 kommer ny
grasmatta och ny plantering av buskar och
blommor planteras utanfér entrén.

Avgifter

Foreningen har under det ganga aret infort
avgifter for andrahandsuthyrning, pantsattning
samt for 6verlatelse av ldgenhet.

Andrahandsuthyrning
Fyra lagenheter i féreningen har under aret
varit uthyrdaiandra hand.

Ldsdon kdillare

Under ett inbrott i kdllaren 2018 bréts flera
lasdon upp. Dessa ersattes av foreningen och
installerades av styrelsemedlemmar.
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Forandring Eget kapital

Meatsey  Yitrefond BUUSNRL e Tott
Belopp vid arets ingang 25542728 373100 -1528757 -95165 24291906
Resultatdisp enl stimma:
Avsattning till yttre fond 51000 -51000
lanspraktagande yttre fond
Balanseras i ny rakning -95 165 95165
Arets resultat -1774 627 -1774627
Belopp vid arets utgang 25542728 424100 -1674922 -1774627 22517279
Flerarsoversikt
2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning, Kkr 700 694 705 690 746
Resultat efter finansiella poster, Kkr -1775 -95 -150 -643 -57
Soliditet, % 81 87 86 87 88
Sj;gz‘:rr;‘ttttl'ygtgfﬁ"g'ft per kvm 610 610 611 611 610
Lan per kvm bostadsrattsyta, kr 5250 3718 3718 3718 3412
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 26 091 26 091 26 091 26 091 26 091
Genomsnittlig skuldranta, % * 1,42 1,61 1,50 1,31 2,54
Fastighetens belaningsgrad, % ** 18,8 13,2 13,1 13,0 11,9

* Genomsnittlig skuldranta definieras som bokford kostnad for lanerantor i forhallande till genomsnittliga fastighetslan.
** Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i forhallande till fastighetens bokférda varde.

Resultatdisposition

Forslag till behandling av féreningens resultat:

Balanserat resultat -1674 922

Arets resultat -1774 627
-3449 549

Styrelsen foreslar att:

Till yttre fond avsatts 51000

I ny rdkning 6verfores -3500 549
-3449 549

Betraffande féreningens resultat och stallning i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakning, kassaflodesanalys samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dar ej annat anges.

6/15 Brf Stengodset 23 org. nr 769613-9547



RESULTATRAKNING 2018-01-01 2017-01-01

Not 2018-12-31 2017-12-31
Rorelsens intakter
Arsavgifter och hyresintakter 2 700 374 694 140
Summa rorelsens intakter 700 374 694 140
Rorelsens kostnader
Driftkostnader 3 -2085 329 -472 087
Ovriga externa kostnader 4 -133315 -64 250
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -193890 -193 890
Summa rorelsens kostnader -2412534 -730227
Rorelseresultat -1712160 -36 087
Resultat fran finansiella poster
Rantekostnader -62 467 -59078
Summa finansiella poster -62467 -59078
Resultat efter finansiella poster -1774 627 -95 165
Arets resultat -1774 627 -95 165
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Aktuell skattefordran
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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2018-12-31
Not

5 27 388 288
6 70486

2017-12-31

27573944
78720

27458774

27458774

858
95
7 36 697

27 652 664

27 652 664

1342
95
38 663

37 650

294984

332634

27791408

40100

381594

421694

28074 358
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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 forlust
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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2018-12-31

25542728
424100

2017-12-31

25542728
373100

25966 828

-1674923
-1774 627

25915828

-1528757
-95 165

-3449 550

-1623922

22517 278

5140000

24291906

3640000

5140000

28916
105214

3640000

39658
102794

134 130

27791408

142452

28074 358
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KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat
Avskrivningar

Erlagd ranta

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fére forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar av rérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av leverantorsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Finansieringsverksamheten

Upptagna langfristiga lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Férandring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut
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2018-01-01
2018-12-31

-1712160
193890
-62467

-1580737

1966
-10742
2904

2017-01-01
2017-12-31

-36 087
193890
-59078

-1586 609

1500000

98725

-1569
-46 005
147

1500000

-86 609
381594

51298

294 984

0

51298
330296

381594

Brf Stengodset 23 org. nr 769613-9547



NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i
mindre foretag (K2). Principerna ar oféréandrade jamfort med foregaende ar.

Vdrderingsprinciper m.m.

Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerad vardeminskning
och eventuella nedskrivningar. Tillgdngarna skrivs av linjart 6ver tillgdngarnas nyttjandeperiod. Féljande
avskrivningar tillampas:

Byggnad 1%
Fastighetsforbattringar 2 %
Installationer 2 %
Inventarier 8,33 %
Markanlaggning 2%

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

Fastighetsskatt/Fastighetsavgift

Foreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift for bostadsdelen som antingen ar ett fast
belopp per lagenhet eller 0,3 % av taxeringsvardet for bostadsdelen. Det lagsta av dessa varden utgor
foreningens fastighetsavgift som for rakenskapsaret ar 1 337 kr per lagenhet. Fér lokaler betalar féreningen
en statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet pa lokaldelen.

Fond foér yttre underhdll

Enligt bokféringsnamndens allménna rad, ska reservering fér 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.
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NOTER

Noter till resultatrdkningen

Not 2

Not 3

Not 4

Arsavgifter och hyresintakter

Arsavgifter bostadsritter
Hyresintakter bostader

Intakt bredband

Ovriga intakter

Summa arsavgifter och hyresintikter

Driftkostnader

Stad

Reparation och underhall
Hissar

Fastighetsel
Fjarrvarme

Vatten

Sophdmtning
Bredband / Stadsnat
Forsakring
Fastighetsavgift
Ovrigt

Summa driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Forvaltningsarvode
Revisionsarvode

Bankkostnader

Ovriga administrationskostnader
Konsultarvoden

Summa 6vriga externa kostnader
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2018

597336
52056
43560

7422

700374

2018

51193
1660617
16 256
22311
172 390
23607
13782
43560
15076
29414
37123

2085329

2018

34729

9500
26 544
14105
48 437

133315

2017

597336
49572
43230

4002

694 140

2017

37006
95281
15631
12500
179 409
20286
12 904
43 549
14770
28930
11821

472087

2017

35841
10000
3109
15300
0

64 250
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NOTER

Noter till balansrakningen

Not 5

Not 6

Not 7

Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarde
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingédende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Redovisat varde byggnader
Redovisat varde markanlaggningar
Redovisat varde mark

Summa redovisat virde

Taxeringsviirde
Taxeringsvardet for foreningens fastigheter:
varav byggnader:

Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvéarde
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Forsakringspremie
Fastighetsdgarna/Bostadratterna
Bredband

Ovrigt

Summa forutbetalda kostnader och upplupna intikter
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2018-12-31

28 962 394

28 962 394

-1388 450
-185 656

-1574 106
27 388 288

13637030
117048

13634210

27 388 288

27 400 000
9000 000

2018-12-31

122788

122788

-44 068
-8234

-52302
70486

2018-12-31

6237
6734
10890

12836

36 697

2017-12-31

28 962 394

28 962 394

-1202794
-185 656

-1388450
27573944

13820075
119 659

13634210

27573 944

27 400000
9000 000

2017-12-31

122788

122788

-35834
-8 234

-44 068
78720

2017-12-31

6237
6570
10890

14 966

38 663
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NOTER

Not 8

Not 9

Langfristiga skulder 2018-12-31 2017-12-31
Amortering efter 5 ar 5140000 3640000
Summa langfristiga skulder 5140000 3640000
Kreditgivare Villkorsindring Ranta%  Amortering Skuld per

2019 2018-12-31
Stadshypotek 2020-12-01 1,25 1000000
Stadshypotek 2022-09-30 1.59 1340000
Stadshypotek ror 1,25 1000000
Stadshypotek ror 1,25 300000
Stadshypotek ror 1,25 1500000
Summa 0 5140000
Avgar kortfristig del 0
Summa langfristiga skulder 5140000
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 2018-12-31 2017-12-31
Att fordela 1114 0
Fjarrvarme 22544 26 347
El 2200 1387
Forutbetalda arsavgifter / hyresintdkter 55883 52230
Upplupna lanerantor 11479 8755
Ovriga upplupna kostnader 11994 14075
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intikter 104 100 102794



NOTER

Ovriga noter

Not 10 Skulder for vilka sakerheter stillts 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 4200000
Summa stéllda sdkerheter 4200000

Stockholm 2019-

Anna Sahlin Per Bodare

Gustaf Larsson Ernefelt Maxime L6fblad Kjell Sundqvist
Min revisionsberattelse har lamnats den 2019.

Tore Asplund

Fortroendevald revisor

2017-12-31

4200000

4200000
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