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Forvaltningsberattelse
Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rékenskapsaret 1 januari - 31 december, 2019.

VERKSAMHETEN

Allmant om verksamheten

Bostadsrattsforeningen &r ett privatbostadsféretag. Féreningens huvudsakliga &ndamal ar att i
féreningens hus upplata bostadslagenheter for permanent boende at féreningens medlemmar.

Grundfakta om féreningen

Bostadsrattsforeningen registrerades 2011-11-03. Foéreningens nuvarande stadgar registrerades
2017-06-08 hos Bolagsverket.

Styrelsens sate: Stockholm lan, Stockholm kommun.

Fakta om var fastighet
Féreningens fastighet har férvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun

Grimskar 1 2011 Stockholm

Fastigheten ar fullvirdesférsakrad hos Protector Férsékring. Inkluderar aven ett bostadsrattstillagg i
hemfdrsakringen for samtliga bostadsrattsinnehavare.

Byggnadsar och ytor
Fastigheten uppférdes 1949 och bestar av 3 flerbostadshus, med totalt 126 bostadsldgenheter. Den
totala arean ar 16 482 kvm.

Lagenheter
Féreningen upplater 102 lagenheter med bostadsréatt, 24 med hyresratt samt 23 lokaler.

Lagenhetsfoérdelning:

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok 6 rok

0 62 46 18 0 0

| Féreningen finns dven féljande gemensamma utrymmen och anlaggningar:

Gemensamma utrymmen Andamal

Cykelrum Forvaring cyklar
Barnvagnsrum Férvaring av barmvagnar
Tvattstuga Tvatt, grovtvatt samt torkning
Miljéstugor Avfallssortering

Férvaltning

Foljande uppdrag har skotts av Valorem Bostadsréattsforvaltning:

— Ekonomisk férvaltning
— Lagenhetsforteckning

Den tekniska forvaltningen har skotts av Bredablick Forvaltning AB tillsammans med styrelsen for
rakenskapsaret 2019.
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Allmén information

Foreningens styrelse har fortsatt varit mycket aktiv under 2019. Den underhallsplan som pabdrjades
2018 har kompletterats och forfinats under aret. Detta har givit battre insikter i vilka underhallsbehov
som kommer att behévas kommande aren, hur de kan planeras och hur de kan finansieras.

Nagra stora renoveringsprojekt har kunnat genomféras sasom hissrenovering, ommalning av
trapphus (Soderarmsvégen) och renovering av varmesystemet. Styrelsen har dven inlett ett arbete att
se Over lokalhyror for att jamna ut nivaerna och genomféra nddvandiga upprustningar.

Liksom tidigare &r har styrelsen arbetat aktivt med ekonomin och haft som mal att sanka vara fasta
kostnader och om mdjligt 6ka intékterna. Ett exempel &r byte av armaturer pa Séderarmsvagen som
lett till sénkt elfdrbrukning och lagre kostnader. Vi har ocksa sett dver abonnemang fér t.ex.
sophamtning, kabel-TV och inte minst bankkostnader. Detta har givit goda resultat och styrelsen
avser att ha detta som ett fokusomrade &ven under 2020. Det som givit storst utslag ar emellertid
renoveringen av varmesystemet dar férbrukningen och darmed kostnaden minskat avsevart.

Styrelsen uppfattar att stimningen i féreningen och i styrelsen har varit mycket god. Det finns en stark
vilja att hjélpas &t, t.ex. nar det galler stérre projekt dar entreprendrer behéver ha atkomst till diverse
gemensamma utrymmen och lagenheter. Detta kommer att vara till stor hjélp infér kommande projekt
och stdrre renoveringar.

Byggnadens tekniska status

Féreningens fastigheter &r idag ca 70 ar vilket betyder att de tekniska system som annu inte ar
renoverade har behov av atgérder. De stora atgérderna som utférts under tidigare &r &r bland annat
stambyte ovan kaéllaren, byte av stigarledningar till Iigenheter, renovering av fonster, byte av
varmekulvert, byte av garageportar, ny trapphusbelysning pa Sdderarmsvagen, hissbyte och
renovering av varmesystem. Féreningen kommer att de ndrmaste aren behdva genomféra renovera
bottenavlopp, byta kallvattenror i galvaniserat stal och byta elinstallationer i offentliga utrymmen.

Renovering av elinstallationer

Under 2018 pabdrjades arbetet med att byta trapphus- och kallaramaturer pa Soderarmsvagen.
Arbetet ar planerat att under 2020 aterupptas med trapphus pa Fyrskeppsvagen och
Huvudskarsvéagen. Léngre fram kommer &ven armaturer i kdllargangar och elcentraler att renoveras.

Hissbyte

Hissen pa Séderarmvégen renoverades i borjan av aret. Hisskabinen byttes ut och det befintliga
maskineriet av skruvtyp ersattes med ett hydrauliskt system. Anledningen var att det var svart att fa
tag i reservdelar samtidigt som hissen maste uppfylla aktuella krav och férordningar.

Renovering av vdrmesystemet

Hosten 2018 pabdrjades renoveringen av varmesystemet. Ventiler och termostater pa drygt 700
radiatorer har bytts ut. Huvudventiler till stigarledningar har ocksa ersatts. Automatiska aviuftare har
installerats och en vérmevéxlare har bytts. Syftet med projektet var atgarda komponenter i systemet
som uppnatt sin tekniska livslangd, ge battre varmespridning mellan lagenheterna och att minska
forbrukningen av fjarrvérme. Kostnaden fér projektet dkade delvis pa grund av tillkommande
kostnader fér sanering av asbest. Projektet fardigstalldes vintern 2020.

Renovering av bottenaviopp

Planeringen fér renoveringen av bottenavioppet har pabdrjats. Avloppsledningarna som ligger i
kallargolven har filmats och visar p4 omfattande aldersrelaterade skador, bland annat sprickor och
sattningar. Férfragningsunderlag for upphandling av entreprenér har tagits fram med hjalp av en
konsult. Arbetena som framst bestar av sa kallad relining planeras att paga under hela 2020.

Markunderhall

Under 2019 falldes 5 st. trad pa inrddan av sakkunnig arborist och under 2020 planeras plantering av
trad och buskar, iordningstéllande av I6vkompost samt lagning av trasig asfalt.
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Ovriga aktiviteter

Under 2019 genomfordes en intresseundersokning kring laddstolpar for elbil. Majoriteten av de
svarande var positiva &ven om svarsfrekvensen var lag jamfort med tidigare enkéter. Fragan kommer
att bevakas framdver och inget beslut om laddstolpar &r annu taget.

Det finns ett fortsatt behov av att bygga ut barnvagnsférraden pa vissa platser. Som tidigare ar har

andra projekt tyvarr fatt féretrdde under 2019. Styrelsen hoppas pa att det blir tilifalle att genomfora
detta under 2020 istallet.

Foreningens ekonomi
Under 2019 sa har arbetet med den ekonomiska planering fortsatt dar planeringen av framforallt
underhall pa kort- och lang sikt gett styrelsen en battre bild av vilka insatser som behdver goras.

Foreningens ekonomi &r god dar den héjda amorteringstakten resulterat i bade sundare
belaningsgrad samt 8kad motstandskraft mot framtida réantehdjningar. Dartill underlattar en stark
ekonomi vid framtida behov av lan fér genomfdrande av stérre underhallsarbeten.

Blickar vi pa arets resultat s& kan vi pa intaktssidan se att intékterna fran lokalhyror stigit med
anledning av att foreningen lyckats hyra ut fler lokaler. Malet framat kommer fortsatt vara att
sakerstalla att sa manga lokaler och férrad som méjligt &r uthyrda i fastigheterna och att vi har ratt
hyresnivaer.

Nar det galler foreningens fasta kostnader sa kan vi se att renoveringen av varmesystemet som
avslutades under varen 2019 fatt genomslag p& uppvérmningskostnaderna. Redan under varen
kunde vi se att kostnaderna varit Iagre manad fér manad vilket ar positivt. Andra kostnader som har
sjunkit ar kopplade till 1agre elférbrukning tack vare byte av armaturer och el till LED-belysning.

Den totala kostnadsbilden for 6vriga aterkommande kostnader har inte férandrats avsevart under
2019. Den storsta férandringen avser den tidigare annonserade hojningen av tomtrattsavgalden
(féreningens avgift for hyra av mark) som fram till ar 2022 successivt kommer att ha hdjts till det
dubbla jamfort med 2016 ars niva.

Med anledning av att vi Idpande ser dver alla kostnader i féreningen sa har styrelsen for 2019 valt att
forandra ersattningsnivaerna till styrelsens ledamoter, suppleanter samt for extra insatser. Detta gor
att den totala kostnaden for ersattningar har minskats med narmare 25 000 kr. Fér 2020 kommer den
totala kostnaden vara annu lagre. De nya ersattningsnivaer mojliggdr aven att styrelsen kan ge
ersattning till personer som valjer att hjélpa till lite extra med foreningens sysslor som exempelvis
grasklippning och tradgardsskotsel.

Kostnaden for reparationer och underhall har enligt plan varit hoga och inneburit att féreningen gjort

ett uttag fran den framtida underhalisfonden. Detta har &ven medfért att foreningen gor ett negativt
resultat for verksamhetséaret 2019.
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Fordelning av vidsentliga kostnader:
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Vésentliga hdndelser under rékenskapsaret:

e Upphandling av projektledare till renovering bottenaviopp

e Framtagning av férfragningsunderlag infor renovering bottenaviopp
¢ Inspektion av skyddsrum

¢ Upphandling av skyddsrumsentreprenér

. Fienovering och injustering av varmesystem hus B

e Tva staddagar, inklusive korvgrillning

¢ Ommalning av trapphus pa Séderarmsvagen

Planerade hiandelser efter rakenskapsaret:

« Renovering av bottenaviopp

¢ Fortsatt ommalning av trapphus

« Fortsatt elrenovering och byte av armaturer

« Ny energideklaration

e Renovering av skyddsrum med anledning av inspektion fran MSB
¢ Lagning av asfalt

e Plantering av trad och buskar

e Staddagar déar vi hoppas pa ett hdgre deltagande an tidigare ar

m 2019

2018
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MEDLEMSINFORMATION

Medlemmar
Av féreningens medlemslagenheter har under aret 8 dverlatits.

Av féreningens medlemslégenheter har under aret 0 upplatits.
Antalet medlemmar vid arets slut — 150.

Andrahandsuthyrning far endast ske med styrelsens samtycke och i enlighet med den policy som
beslutades pa arsstémman 2018.
Under aret har 3 ansékningar om andrahandsuthyrning inkommit,

Styrelsen
Styrelsen har efter ordinarie foreningsstdmma haft féljande sammansattning:

Namn Uppdrag
Oskar Lind Ordférande
Tina Heinsoo Ledamot
_Yvonne Engblom Ledamot
Eric Backlund Ledamot
Jonatan Henriksson Ledamot
Rein Matson Ledamot
Gunilla Farell Suppleant
Johanna Oqvist Suppleant

Féreningens firma tecknas, férutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter, tva i férening.
Styrelsen har under aret avhallit 12 protokollférda sammantraden.

Styrelsearvoden for 2019 fore skatt:

Ledamot: 15 000 kr

Suppleant: 10 000 kr

Valberedning

Namn

Jasco Kolasevic
Isabella Iverus
Mia Landelius

Revisor

Namn Uppdrag Byra

Bjorn Sjodin Ordinarie Extern revisor Focus Revision AB
FORLAGSINSATSER

Under rakenskapsaret har det inte skett nagon form av kapitaltillskott fran medlemmar till féreningen.
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FLERARSOVERSIKT

Uppgifter enligt taxeringsbesked, 6 539 kvm bostadsrattsyta och 9 264 totalyta.

Nyckeltal per 2019 2018 2017 2016 2015 1|
bokslutsdagen, kr

Nettoomséttning 7 428 469 7 305 808 7 014 471 7 051 383 6 867 043
Resultat efter finansiella -1307 068 | -1925 809 137 306 -801 851 -126 544
poster

Arsavgift/kvm 704 704 681 673 524
bostadsrattsyta*®

Lan/kvm totalyta 5284 5 345 6 130 6 480 6 930
Soliditet %** 71 70 68 66 65

*Nyckeltalet stimmer inte riktig mellan aren da bostadsrattsytan har okat till féljd av de upplatelse
som gjorts, samt att separering av bostadsrattsyta och hyresrattsyta skedde vid fastighetstaxeringen
2016. | aldre taxeringar har hyresrattsytan felaktigt ingatt i bostadsrattsytan, vilket medfor att nyckel

“ talet blir missvisade.

**Soliditet=Summa eget kapital delat med totala tillgangar (balansomslutning). Visar hur stor del av
tillgangarna som finansierade med egna medel (inte lan eller andra skulder).

Eget kapital

Inbetalda Upplatelse- Underhalls-

insatser avgifter fond

Belopp vid arets ingang 117 862940 14 542 998
Avsaéttning till underhallsfond 1210909
Uttag fran underhallsfond -1 210 909
Foregaende ars resultat
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 117 862940 14 542 998 -

Resultatdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande staende medel:
Balanserat resultat

Arets resultat

Totalt

Disponeras sa att:
Avsattning till ytire underhallsfond enl. underhallsplan

Uttag fran yttre underhallsfond (&rets underhaill)
Balanseras i ny rékning

Totalt

Balanserat Arets

resultat resultat

-7 154 172 -1 925 809
-1 210 909
1210 909

-1 925809 1925809

-1 307 068

-9 079 981 -1 307 068

Belopp i kr

-9 079 981
-1 307 068

-10 387 049

1210 909
-1 210 909
-10 387 049

-10 387 049
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Vad betraffar resultat och stallning i dvrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och balansrakningar

med tillhérande noter.

Resultatrakning

Belopp i kr

Rdérelseintikter

Nettoomsattning

Ovriga rorelseintakter

Summa rorelseintakter

Fastighetskostnader

Drifts - och fastighetskostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
_Summa fastighetskostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ranteintakter

Rantekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster
Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

£

D

2019-01-01-
2018-12-31

7 428 469

49 419

7 477 888

-6 996 336
-206 329
-1 153 258
-8 355 923
-878 035

8 432

-437 465
-429 033

-1 307 068

-1 307 068

-1 307 068

2018-01-01-
2019-12-31

7 305 808
96 416

7 402 224

-7 569 796
-231 107
-1171 867
-8 972 770
=1 570 546
38 167
-393 430
-355 263

-1 925 809

-1 925 809

-1 925 809
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Balansrakning

Belopp i kr

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Maskiner och inventarier

Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anldggningstillgangar

Omsaéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser
Upplatelseavgifter

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital/ansamlad forlust
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10

11

11

12

2019-12-31

169 162 443
169 162 443

169 162 443

121 311

4 514
396 945
522 770

3207 311
3 207 311

3730 081

172 892 524

117 862 940
14 542 998
132 405 938

-9 079 981
-1 307 068
-10 387 049

122 018 889

48 389 175
15 000
48 404 175

565 900
717 018
14 724

37 097
1134 721
2 469 460

172 892 524

2018-12-31

170 315 701
170 315 701

170 315 701

115 040

68 798
347 467
531 305

4 464 657
4 464 657

4 995 962

175 311 663

117 862 940
14 542 998
132 405 938

-7 164 172
-1 925 809
-9 079 981

123 325 957

49 246 083
15 000
49 261 083

274 892
1405 978
7 584

10 643
1025 526
2724 623

175 311 663
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Not 1 Noter

Redovisningsprinciper
Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag (K2).

Belopp i kr om inget annat anges.

Fond for yttre underhall

Enligt Bokforingsndamndens allménna rad ska reservering for framtida underhall redovisas under
bundet eget kapital. Avsattning till fonden sker, utifran féreningens stadgar, genom en arlig omféring
mellan fritt och bundet eget kapital. lansprakstagande av fonden for planerat underhall sker pa
samma satt.

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt

Foreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift pa bostader som hdgst far vara 0,3
% av taxeringsvardet for bostadsdelen. Fastighetsavgiften uppraknas arligen med ett index. For
lokaler ar fastighetsskatten den samma som tidigare det vill sdga 1 % av taxeringsvérdet.
Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag, s.k. akta
bostadsrattsforening, belastas vanligtvis inte med inkomskatt. Beskattning sker med 21,4% for
verksamheter som inte kan hanféras till fastigheten, t.ex. avkastning pa vissa placeringar.

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden. Avskrivning sker linjart Gver
tillgangens beréknade livslangd.

Fdljande avskrivningsprocent tilldampas:

Anléaggningstillgangar % per ar
Materiella anlaggningstillgangar:

-Byggnader 0,5%
-Fastighetsforbattringar 2,5%
-Maskiner och Inventarier 20,0%

Mark skrivs inte av

m%
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Not 2 Nettoomsattning

Arsavgifter bostader

Hyresintakter bostader

Hyresintakter lokaler

Hyresintakter garage och p-platser

Hyresintakter forrad

Qverléteise, pantsattnings - och andrahandsuthyrningsavgifter
Ovriga avgifter och intdkter

Summa

Not 3 Drifts - och fastighetskostnader

_ Fastighetsskétsel och stadning
Lépande reparationer
Periodiskt underhall
Fjarrvarme
Fastighetsel
Vatten
Sophamtning
Forsakringspremier
Kabel-tv och bredband
Tomtrattsavgald
Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Revisionsarvoden
Kameral férvaltning (avtal)
Ovriga férvaltningskostnader
Overlatelse- och pantsattningsavgifter
Serviceavgifter till branschorganisationer
Juridik
Bankavgifter
Ovriga kostnader

Summa

Specificering Iopande reparationer
Material

Bostader

Lokaler

Gemensamma utrymmen

Hiss

Installationer

Markytor

Garage

Summa

2019-01-01-
2019-12-31

4 605 194
1751704
554 304
414 600
17 424

12 564
72679

7 428 469

2019-01-01-
2019-12-31

483 715
564 672
2388 153
1565 826
179 405
216 573
116779
85 169

91 306
747 775
218 532
21 591
140 269
56 705
20 298
16 922

11 888
5377

66 381

6 996 336
238 372
83 984

7 162

40 876
159 621
34 657

564 672

2018-01-01-
2018-12-31

4 605 194
1705 760
478 435
413 922
16 676

24 649
61172

7 305 808

2018-01-01-
2018-12-31

559 056
559 759
2 989 861
1655 372
188 440
213 976
121 331
72 811
90 285
531 100
211 392
22 841
133 025
60 733
16 490
15822
95772
5002
26728

7 569 796

277 690

196 360
29 791
36 807
10 348

8763

559 759

11
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Specificering periodiskt underhall

Material
Bostader

Gemensamma utrymmen

Hiss
Installationer
Markytor
Garage

Summa

Not 4 Personalkostnader och styrelsearvoden

Styrelsearvoden
Saociala avgifter

Summa

-

Not 5 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Byggnader

Fastighetsférbattringar
Inventarier, verktyg och installationer

Summa

Not 6 Ranteintikter

Ranteintakter fran kreditinstitut (SBAB)
Ovriga ranteintakter

Summa

Not 7 Rantekostnader

Rantekostnader for skulder till kreditinstitut

Summa

6274
9327
369 241
760 161
1231 941
11 209

2388 153

2019-01-01-
2019-12-31

159 200
47129

206 329

2019-01-01-
2019-12-31

820 654
332 604

1153 258

2019-01-01-
2019-12-31

6 953
1479

8 432

2019-01-01-
2019-12-31

437 465

437 465

11625
138 232
156 450
2793535
2 901

28 118

2989 861

2018-01-01-
2018-12-31

179 200
51 907

231 107

2018-01-01-
2018-12-31

820 654
328 393
22 820

1171 867

2018-01-01-
2018-12-31

32732
5435

38 167

2018-01-01-
2018-12-31

393 430

393 430

12



1

Brf Stockholm Grimskar 1

769621-7053

Not 8 Byggnader och mark

-Ingaende ackumulerat anskaffningsvarden byggnaden
-Arets investeringar

-Utgaende ackumulerat anskaffningsvarden byggnaden

-Ingdende ackumulerade avskrivningar
-Arets avskrivningar

-Utgaende ackumulerade avskrivningar

Redovisat virde vid arets slut

Taxeringsvarde byggnad
Taxeringsvarde mark

Summa

Taxeringsvarde bostader
Taxeringsvarde lokaler

Summa

Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Fastighetsforsakring
Kameral férvaltning
Teknisk forvaltning
Tomtrattsavgéld
Kabel-tv och bredband

Summa

Not 10 Kassa och bank

Swedbank
SBAB

Summa

2019-12-31

177 435 025

177 435 025

-7119 324
-1 153 258

-8 272 582

169 162 443

74 561 000
68 446 000

143 007 000

138 000 000
5007 000

143 007 000

2019-12-31
90 296

36 160

43 638

205 000

21 851

396 945

2019-12-31

1700 358
1506 953

3207 31

2018-12-31

177 181 956
2563 069

177 435 025

-5 970 277
-1149 047

-7 119 324

170 315 701

72 281 000
49 012 000

121 293 000

117 000 000
4 293 000

121 293 000

2018-12-31
67 110

35 067

42 805

180 925

21 560

347 467

2018-12-31

1429 158
3 035 499

4 464 657
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Not 11 Skulder till kreditinstitut

SBAB Réntesats % Réntesats % Villkors-
Lanenr 2019-12-31 2018-12-31 é&ndringsdag
22435531 0,78 0,58 2020-11-11
22435663 0,81 0,72 2020-12-07
22435671 0,81 0,72 2020-12-07
22435698 0,81 0,72 2020-12-07
Summa

Avgar kortfristig del

Varav langfristig del

Stillda sdkerheter och eventualférpliktelser
Fastighetsinteckningar

Eventualforpliktelser

-

Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda
intakter

Forskottsbetalda avgifter/nyror
Upplupen ranta

Fjarrvarme

Fastighetsel

Teknisk férvaltning
Sophantering

Vatten

Revisionsarvode
Arsredovisning

Summa

Belopp
2019-12-31

14 189 549
14 689 545
14 768 399

5 307 582

48 955 075
-565 900

48 389 175

64 200 000

Inga

2019-12-31

711 592
74 485
193 759
18 719
33935
18 867
44 614
21 875
16 875

1134 721

Belopp
2018-12-31

14 331 021
14 831 021
14 909 875

5449 058

49 520 975
-274 892

49 246 083

64 200 000

Inga

2018-12-31

627 080
69 989
223 226
25949
32744
8 663

21875
16 000

1025 526
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