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Forvaltningsberattelse

Féreningens verksamhet

Foreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att
i féreningens hus upplata bostader fér
permanent boende samt lokaler at
medlemmarna for nyttjande utan
tidsbegransning.

Féreningens fastighet, i Stockholms kommun
forvarvades 2015-06-16. Féreningens fastighet
bestar av ett flerbostadshus pa adress
Valutavigen 76-86. Fastigheten byggdes 1946
och 4r ombyggd 2001. Fastigheten har véardear
1976 Féreningen ger tomt tillhérande
fastigheten om 2 133 Kvm.

Den totala byggnadsytan uppgar till 1591 kvm,
varav 1500 kvm utgdr ligenhetsyta och 65
kvm lokalyta och férrad. | féreningen finns 9
parkeringsplatser. Féreningen hyr endast ut
parkeringar till de boende.

Ligenhetsfordelning
15 st 1,5 rum och kdk
16 st 3 rum och kok
1 st 4 rum och kok

Av dessa lagenheter dr 31 upplatna med
bostadsritt och 1 med hyresratt.

Féreningen har 5 lokaler tillgéngliga, tva av
dem ir uthyrda i dagliget. Det finns tre lediga
lokaler och uthyrning av dessa sker genom
styrelsen.

Forsakring till fullvirde har féreningen tecknat
hos Brandkontoret med ansvarsférsakring.

Tekniska beskrivningen av fastigheten, vilken
togs fram i samband med képet, anvdnds som
underlag for de underhallsatgarder som utforts
och planeras.
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Tidigare drs genomfordq dtgdrder
Konvertering till trefas, trapp-

/utomhusbelysning utbytt 2017
Byte av pump samt installation av

. 2017
avgasare i undercentralen
Vindsisolering 2017
Inkdp av ny torktumlare 2018
Renovering cykel- och 2018
barnvagnsrum
OVK 2019
Energideklaration 2019
Renovering av portar 2019
Plantering av buskar, framsida 2019
Radonmétning 2019

Férvaltningsavtal avseende teknisk forvaltning
och fastighetsskétsel har féreningen tecknat
med Habitek Foérvaltning AB.

Foér den ekonomiska férvaltningen har
foreningen avtal tecknat medSimpleko AB.

Bostadsrdttsforeningen registrerades 2014-12-
13 hos Bolagsverket och féreningens
ekonomiska plan registrerades 2015-05-15.
Foreningens nuvarande géllande stadgar
registrerades 2014-12-13. Styrelsen har sitt
sate i Stockholm.

Foreningens skattemassiga status ar att
betrakta som ett dkta privatbostadsféretag.

Medlemsinformation

Medlemmar i féreningen uppgick vid arets
borjan till 43 medlemmar. Nytillkomna
medlemmar under aret &r 5. Antalet
medlemmar som avgatt under aret ar 6.
Medlemsantalet i féreningen vid arets slut ar
42. Under aret har 4 dverlatelser skett.

Vid lagenhetsdverlatelser debiteras képaren en
overlatelseavgift pa fn 1 190 kr.
Pantsittningsavgift debiteras koparen med f n
476 kr.
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Styrelsen har sedan ordinarie féreningsstdmma,
2020-05-15 och diarmed paféljande
styrelsekonstituering haft féljande
sammansattning:

Aida Sissay ledamot/ordf.
Anette Liljewall ledamot/kassor
Ida Kélhed ledamot

Sofia Rosendahl ledamot

Emma Forsstrém ledamot

Karl Rosendahl ledamot
Claerence Carlsen suppleant

Till revisor har Mats Lehtipalo, Adeco
Revisionsbyra valts.

Valbqredningen bestar av Emmy Karlin och
Lars Akesson.

Antal styrelsesammantrdden som protokollférts
under aret har uppgatt till 10 st. Dessa ingdr i
arbete med den kontinuerliga forvaltning av
féreningens fastighet som styrelsen under aret
arbetar med.:

Handelser under rakenskapsaret

Foreningens resultat for ar 2020 &r en forlust.
Resultatet for 2020 3r battre dn féregdende ar.
| resultatet ingar avskrivningar vilket ar en
bokféringsmassig vdrdeminskning av
féreningens fastighet och den posten paverkar
inte féreningens likviditet.

Fdreningens enskilt storsta kostnadspost ar
rantekostnaden och den har under ar 2020
minskat jamfért med riantekostnaden under
2019.

Tittar man pa féreningens likviditetsfléde som
diremot dven innefattar investeringar samt
finansieringsdelen i form av lan och upplatelser
har féreningen ett sammantaget negativt
kassaflode.
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Ser man endast till flédet fran den I6pande
verksamheten har féreningen ett positivt
kassafléde. | kassaflédesanalysen aterfinns mer
information om arets likviditetsfléde.

Arsavgifterna hojdes med 4 % fr.o m
2020-01-01 i samband med budgetarbetet
infor 2021 beslutade en hajning om 3 % from.
januari 2021.

Hyran for féreningens fem lokaler pa kéllarplan
har skett i januari 2021 (f6r féreningens
medlemmar).

Underhdll av fastigheten som genomférts under
verksamhetsaret och dir hela kostnaden
belastat resultatet fér verksamhetsaret:

Genomford atgard

Plantering av buskar/véxter pa fram och '
baksida

Kostnad/Kkr:

Planerat underhdllsbehov av féreningens
fastighet beriknas till 30 Kkr for den ndrmaste
perioden. Till det planerade underhéllet samlas
medel via arlig avsattning till féreningens yttre
underhallsfond med minst 0,3 % av
taxeringsvardet pa fastigheten. Fonden for
yttre underhall redovisas under bundet eget
kapital i balansrakningen.

Kostnad/Kkr

Planerad atgard

Balkonger, kontroll 2021 30

Inga andra storre planerade underhall fére 2025. Ny plan

kommer upprittas med Habitek Forvaltning AB.
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Forandring Eget kapital

Balanserat Arets
resultat resultat

Inbetalda
insatser

Yttre fond Totalt

Belopp vid arets ingang 49 125 368 293661 -3229391 -454 684 45734954
Resultatdisp enl stimma:

Avsittning till yttre fond 100 224 -100 224

lansprakstagande av yttre fond -66 946 66 946

Balanseras i ny rékning -454 684 454 684
Arets resultat 243419 -243419
Belopp vid arets utgang 49 125 368 326939 -3717353 -243419 45491535

Flerarsoversikt

2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsittning, Kkr 1399 1355 1308 1279 1255
Resultat efter finansiella poster, Kkr -243 -455 -334 -1951 -461
Soliditet, % 70,4 70,2 70,0 70,1 71,0
Sj;‘;dmsigftts"\i :,rskf"g‘ft per kim 815 784 753 722 784
Lan per kvm bostadsrittsyta, kr 12 426 12 553 12 679 12764 12891
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 32469 32469 32469 32362 32469
Genomshittlig skuldrinta, % * 1,77 1,82 1,79 1,80 1,82
Fastighetens belaningsgrad, % ** 30 30 30 30 30

* Genomsnittlig skuldranta definieras som bokférd kostnad for lanerantor i férhallande till genomsnittliga fastighetslan.
** Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i férhallande till fastighetens bokférda vérde.

Resultatdisposition

Forslag till behandling av féreningens resultat:

Balanserat resultat -3717 353

Arets resultat -243 419
-3960772

Styrelsen foreslar att:

Till yttre fond avsatts 100 224

| ny rakning overfores -4 060 996
-3960772

Betraffande foreningens resultat och stillning i Gvrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balans-
rakning, kassaflodesanalys samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dar ej annat anges.
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RESULTATRAKNING 2020-01-01 2019-01-01

Not 2020-12-31 2019-12-31
Rérelsens intakter m.m.
Arsavgifter och hyresintékter 2 1398 510 1355 043
Summa rérelsens intdkter m.m. 1398 510 1355043
Rérelsens kostnader
Driftkostnader 3 -684 208 -827 289
Ovriga externa kostnader 4 -114 458 -124 818
Personalkostnader 5 -62 862 -63 082
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -445 746 -445 746
Summa rorelsens kostnader -1 307 274 -1 460935
Rérelseresultat 91236 -105 892
Resultat fran finansiella poster
Réntekostnader -334 655 -348 792
Summa finansiella poster -334 655 -348 792
Resultat efter finansiella poster -243 419 -454 684
Arets resultat -243 419 -454 684

W
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgdngar
Byggnader och mark

Inventarier; verktyg och installationer
Summa materiella anliggningstillgangar

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank
Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

m
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2020-12-31
Not

o

62 957 864
22 251

~

62980115

62980115

10 156
132

8 28 609

38 897

1614580

1653477

64 633 592
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2019-12-31

63395958
29 903

63 425 861

0
50
27 660

27710

1666781

1694491

65120 352

63 425 861
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BALANSRAKNING 2020-12-31 2019-12-31

Not
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 49 125 368 49 125 368
Yttre fond 326 939 293 661
Summa bundet eget kapital 49 452 307 49 419 029
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -3717 353 -3229 391
Arets resultat -243 419 -454 684
Summa fritt eget kapital -3960772 -3 684075
Summa eget kapital 45 491535 45734 954
Langfristiga skulder 9
Skulder till kreditinstitut 14 752 000 18 799 987
Summa langfristiga skulder 14 752 000 18 799 987
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av langfristiga skulder 4047 987 192 000
Leverantdrsskulder 58 216 77776
Aktuell skatteskuld 5513 55030
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 10 278 341 260 605
Summa Kortfristiga skulder 4390057 585411
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 64 633592 65120 352
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KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat
Avskrivningar

Erlagd ranta

Kassaflode fran den lI6pande verksamheten
foére forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar av rérelsekapital
Minskning(+)/8kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av leverantérsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering langfristiga lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forandring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut
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2020-01-01
2020-12-31

91236
445 746

-334 655

202 327

-10156

-1031
-19 560
-31781

139799

-192 000

-192 000

-52 201

1666781

1614580

2019-01-01
2019-12-31

-105 892
445746
-348 792

-8 938

3000
-572
28 198
-35 460

-13772

-192 000

-192 000

-205772

1872553

1666781

Brf Varnskatten, org.nr 769629-2684



NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen 3r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och bokféringsndmndens allmdnna rad
(BFNAR 2016:10) Arsredovisning i mindre féretag.

Redovisningsprinciperna &r oférandrade i jamférelse med foregéende ar forutom den delen av féreningens
langfristiga skulder som &r foremal fér omférhandling inom 12 manader fran rékenskapsarets utgang. Dessa
redovisas fr.o.m. 2020 som kortfristig skuld. Jimférelsearet siffror har inte raknats om.

Virderingsprinciper m.m.
Tillgangar, avsattningar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden om inget annat anges nedan.

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde med avdrag fér ackumulerad vdrdeminskning
och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjart éver tillgdngarnas nyttjandeperiod.

Byggnad 100 ar
Inventarier 5 ar

Fastighetsldn

Revisorernas branschorganisation, FAR har kommit med ett uttalande, RevU 18, som syftar till att fa en
enhetlig praxis vad giller redovisning av lan i bostadsrittsféreningar. Skulder som forfaller till betalning
alternativt villkorsindras nistkommande rakenskapsar ska redovisas som kortfristiga i sin helhet oavsett om
syftet ar att lanen ska forldngas under manga ar framéver eller ej.

Avsdttningar

Enligt bokforingsndmndens allmzna rad, ska reservering ske for framtida underhéll redovisas under bundet
eget kapital. Avsattning sker, utifran féreningens stadgar, genom en arlig omféring mellan fritt och eget
kapital. lansprakstagande av fonden for planerat underhall ske pa samma sitt.

Fastighetsskatt/avgift

Féreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift fér bostadsdelen som antingen r ett fast
belopp per ligenhet eller 0,3 % av taxeringsvérdet for bostadsdelen. Det ldgsta av dessa varden utgor
féreningens fastighetsavgift som for rakenskapsaret ar 1 429 kr per lagenhet. For lokaler betalar féreningen
en statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet pé lokaldelen.

"
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NOTER

Noter till resultatrdkningen

Not2 Arsavgifter och hyresintikter 2020 2019
Hyresintikter bostader 66912 66 912
Arsavgifter bostader 1233468 1186 050
Hyresintakt lokaler 37 560 36 180
Hyresintékter parkering ej moms 54 000 54 000
Ovriga intakter 6570 11901
Summa arsavgifter och hyresintdkter 1398510 1355043

Not3 Driftkostnader 2020 2019
Fastighetsskétsel, grundavtal 38 700 37950
Fastighetsel 68 375 72 351
Fjarrvarme 284 297 292 641
Vatten 34152 34 326
Sophimtning 77 104 73484
Stid/Yttre skotsel 44725 48 380
Reparationer och underhall 44 907 123 141
OVK 2 600 10400
Kabel-tv 5850 5782
Fastighetsforsakring 24 539 23985
Fastighetsskatt / fastighetsavgift 47 808 46 849
Ovriga driftkostnader 11151 58 000
Summa driftkostnader 684 208 827 289

Not4 Ovriga externa kostnader 2020 2019
Ekonomisk forvaltning 62 584 61056
Revisionsarvode 30 000 21250
Bankkostnader 2 306 2420
Konsultarvoden 0 9 875
Kostnader for styrelse/medlemsmdten 235 1516
Ovriga externa kostnader 19 333 28 701
Summa dvriga externa kostnader 114 458 124 818

m
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NOTER

Not5 Personalkostnader 2020 2019
Styrelsearvoden 48 000 48 000
Sociala avgifter 14 862 15082
Summa personalkostnader 62 862 63082

Noter till balansrdakningen

Not6 Byggnader och mark 2020-12-31 2019-12-31
Ingéende anskaffningsvérde 65 387 185 65 387 185
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 65 387 185 65 387 185
Ingdende avskrivningar -1991 227 -1553133
Arets avskrivningar -438 094 -438 094
Utgaende ackumulerade avskrivningar -2429 321 -1991 227
Utgaende redovisat varde 62 957 864 63 395958
Redovisat virde byggnader 41 380093 41818 187
Redovisat varde mark 21577771 21577771
Summa redovisat varde 62 957 864 63 395958
Taxeringsvdrde
Taxeringsvardet fér féreningens fastigheter: 33 408 000 33 408 000
varav byggnader: 17 208 000 17 208 000

Not7 Installationer 2020-12-31 2019-12-31
Ing&ende anskaffningsvarde 38 261 38 261
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 38 261 38 261
Ingdende avskrivningar -8 358 -706
Arets avskrivningar -7 652 -7 652
Utgaende ackumulerade avskrivningar -16 010 -8 358
Utgaende redovisat varde 22 251 29 903
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NOTER

Not 8

Not 9

Not 10

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 2020-12-31 2019-12-31
Férutbet forsdkringspremier 12321 12014
Ekonomisk forvaltning 16 288 15 646
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter 28 609 27 660
Langfristiga skulder 2020-12-31 2019-12-31
Amortering och villkorsindring inom 2 till 5 ar 14 752 000 768 000
Amortering och villkorsandring efter 5 ar 0 18 031 987
Summa langfristiga skulder 14 752 000 18 799 987
Kreditgivare Villkorsindring Rénta%  Amortering Skuld per
2021 2020-12-31
Handelsbanken 2021-03-22 1,45 3855987
Handelsbanken 2023-06-01 2,38 192 000 6 944 000
Handelsbanken 2025-06-01 1,23 8 000 000
Summa 192 000 18 799 987
Kortfristig del av ldngfristiga skulder:
Amortering 2021 -192 000
Lan for villkorsdndring under 2021 -3 855 987
Summa langfristiga skulder 14 752 000
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 2020-12-31 2019-12-31
Férutbetalda hyror & avgifter 121 801 116 444
Upplupen rintekostnad 1242 1414
Upplupen fjarrvdarme 37 146 38103
Ovriga upplupna kostnader 55070 41562
Upplupet styrelsearvode 63 082 63 082
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intakter 278 341 260 605
A {\\ M\
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NOTER

Ovriga noter

Not 11 Skulder for vilka sikerheter stllts 2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsinteckningar 20 000 000 20 000 000
Summa stillda sdkerheter 20 000 000 20 000 000
Stockholm 2021- ()% - AA
Sofia Rosendahl
T il
%Z}ﬂ;,(j‘(\m/ PRI
Ida Kélhed ¢ Emma Forsstrém nette Liljewall

(o KB QLF

It
Vir revisionsberittelse har lamnats den K 2021.

Adeco

Mats Lehtipalo
Godkand revisor
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