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Forvaliningsberdaitelse

VERKSAMHETEN

Styrelsen for Bostadsrdtistéreningen Fredrik 11 far hdrmed avge drsredovisning 0r
rakenskapsdret 2019-01-01 - 2019-12-31.

Allmdant om verksamheten

Féreningen har fill &ndamét att framja mediemmarnas ekonomiska infressen genom atti
féreningens hus uppléia lédgenheter at medlemmarna fill nytfiande och utan
tidsbegrénsning, Medlems rétt | freningen pd grund av sddan upplatelse kallas
bostadsréit. Medlem som innehar bostadsréit kallas bostadsréttshavare.

Féreningens byggnad och lagenhetsfordelning

Féreningens fastighet, Fredrik 11, bebyggdes 1965 samt forvarvades och filltrdddes 9
november 2015 frén de tidigare égarna av fastigheten i Fastighetsbolaget Fredrik 11.
F&reningen registrerades 1998-02-20. Fastigheten &r beldgen pd Bygérdesvagen 31
spanga. P4 fastigheten finns ett bostadshus innehdllande 11 Iagenheter som upplats
med bostadsréit och 1 kontorslokal som uppldts med hyresrétt. PA fastigheten finns dven
10 parkeringsplatser.

Lagenhetsfordelning:
5st  2rum och kdk
st 4rum och kdk

Total bostadsyta: 964 m2 {varav bostadsrdttsyta 964 m2)
Total lokalyta: 35 m2
Ovansidende yior enligt fastighetstaxeringen

Féreningens fastighet har under éret varit fullvérdeférséikrad hos Protector. | forsikringen
ingdr styrelseansvar samt forséikring mot ohyra. | forsékringen ingdr dven en
fillciggsforsaking for bostadsréttshavaren. Féreningen har dven en tildggsférsakring hos
Anticimex som rér vattenskador [trygghetsfdrsakring).

Férvalining
Den ekonomiska férvaliningen har under &ret skdtis av Forvalinings AB Castor. Teknisk
farvaltning. trappstéidning och fastighetsskétsel har i huvudsak skdtis | egen regi.

Fasfighetens tekniska status

Bostadsréttsféreningen har en underhdlisplan som visar fastighetens planerade
undethdlisbehov. Underhdlisplanen uppdateras av styrelsen minst en géing per &r. Det
planerade underhéllsbehovet av féreningens fastighet f&r den nérmaste 10-arsperioden
inkluderar bl.a. byte/renovering av de avloppsstammar som &nnu &j ar bytta, renovering
av enire och frapphall, byte av kempressorer fill bergvérmeanléggningen, samt byte av
flésktsysiem. Utéver dessa dtgérder kan tappvaitenstammar och el-stammar behdva
bytas, men i dagsléiget beddms deita ligga bortom de ndrmaste 10 &ren.
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Utférda underhdlisdtgérder Ar

Utford OVK 2018

Forstudie renovering avloppsstammar 2018

Byte av gardslampor 2017

Byte av stamventiler 2017

Nya fonster 2016

Byte ca 50% av avioppsstammar under huset 2015 (fére fastigh, férvarvades av brf)
Installation av bergvarme 2008 (fore fastigh. férvérvades av bif)
Nya inglasade balkonger 2004 (fore fastigh. forvarvades av brf)

Beskatlining
Féreningen &r etf privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), d v s
féreningen &r en &kta bostadsrattsférening.

Fastighetsavgiften for hyreshus ér 1 377 kr per bostadsldgenhet, dock blir avgiften hégst
0.3 procent av taxeringsvérdet for bostadshus med tillhdrande tomtmark. Lokaler
beskattas med 1 procent av lokalernas taxeringsvérde,

Vasentliga handelser under rikenskapséret
Under éret har inga lagenhetséverlatelser skeit. Markuppldtelsen fér alian Igh 1002 har
sagts upp av andelségaren,

Ménadsavgifterna har varit oféréindrade fér bostadsrattsigenheterna. Hyran r lokalen
hojdes med 2,4 % fran 1'te april.

Féreningen har &ven detta &r bedrivit Sjalviérvaltning, dvs en del arbeten av enklare typ
har utfdrts av féreningens medlemmar. Berdrda lgenheter har f&ft mdnadsavgiften
séinkt med 500 kr per manad man deltagit i sj@ividrvaltningen. Arvoden har utbetalats till
styrelsemedlemmar.

Fastighetsskdtsel, tradgdrdsskdtsel, rappstédning och snérdjning har utférts av
féreningens medlemmar huvudsakligen inom ramen fér Sjélvfdrvalining.

Forvaltnings AB Castor har skétt den ekonomiska férvaltningen, Berendsen har bytt mattor
i frapphallen och BoAx har servat ventilationsanl&ggningen. Nyt féri &r ér att Rérmannen
servat var Bergvarmeanidggning.

Gemensam varstddning genomfordes 5'te maj och gemensam héstsiéidning 6'te
oktober.

Fréin 1'te novemnber har fastighetens elhandelsavtal flyttats till ett av Castor tecknat
gemensamt avtal {ér deras kunder hos Vattenfall, Férhoppningen &r att pd detta sétt
sippa Gverraskningar och kréingel i samband med nytecknande.

Féreningen har fortfarande et fastighetsabonnemang hos ComHem fér de fria TV
kanalerna samt har haft A3 som bredbandsleverantér dver IP-Onlys fibernét. A3 &r dock
uppsagda och ny bredbandsleverantér dver fiber kommer frdn slutet januari 2020 att bii
Bredband 2.
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Fareningens fastighetstérséikring &r tecknad via Bostadsrdtternas partner Sdderberg och
Partner med foéretaget Protector. Férstikringen inkluderar bostadsrétistiliégg for alla
lagenheter. Separat finns &ven en Trygghetsfdrséikring hos Anticimex som kommer
genomféra en ny besikining varen 2020 (3 dr efter tecknandet).

Foreningens Ian flyttades siutet av dret fran rorligt (3-mdanaders) 1an med $fadshypotek
(SHB} fill eft s.k.Stibor-lén (samma langivare) som tdper ett &ri taget med réntejustering
kvartalsvis. Réntan blir p& detta séitt ndgot ldgre dn fidigare.

De planerade badrumsrenoveringarma och den ténkta upphandlingen av ett
stamrenoveringsprojekt har inte genomforts, Orsaken var att forelaget Avioppsteknik
(som gratis besiktigade vara avioppsstammar | bérjan pd 2019} d& beddmde en livsidngd
pd mer an 10 ér fill forutsatt at vi underhdller dem regellbundet. Det budskapet, i
kombination med forstudieresultatet fréin konsultbolaget Gaido, gjorde att
stamrenoveringen skjutits fram i tiden ett par ar. Dock mdste vi hdlla koll pé att inget
ofdrutsett hander, framiérallt med de obytta delama av stammarna under |Ggenheterna
i kéllaren, men éven fér de e renoverade badrummen.

Styrelsen har haft aiskiliga kontakter med SVOA, Ramboll och Exploateringskontoret
angdende hur var fastighet kan paverkas av byggandet av Bromstensstaden. Deras
beddmning &r att fastigheten ligger utanfor riskomrédet for sGittningar och ké&nningar av
kommande sprangningsarbeten och grundvatiensénkningar. ingen besikining fore
byggstart kommer déifér gras.

| béran av hdsten uppstod ett anfal raithdl vid grunden som fétats med grus, glas,
stéltrédsnat och fétningsmassa. Anticimex stélide ut en félla men verkade mdrkbart
oinfresserade hjdlpa fill. Efter detta har rattaktiviteten varit lagre.

Pga f& incidenter som krdvt reparationer har drets drifis-kostnader varit I&ga.

Vésentliga hindelser effer rékenskapsaret
Atgdrder/reparaiioner av varmvatten-tappvatinet i fastighetens gaveldel kommer att
uiféras 2020,

2 lagenhetsinnehavare planerar renovering av badrum under 2020 och kommer i
samband med detta f& bidrag pé& 30 000 kr per badrum for extraarbetet att byta ut
badrumsgrodan.

Taket i entrén planeras bli utbytt samt véiggarna i hela frapphallen kommer att mélas
under 2020.

Vid féreningsstédmman 2019 besldts att utreda mdjligheten att installera laddstolpar for
elbilar pd parkeringen. Styrelsen kommer vid féreningsstémman 2020 preseniera ett
forslag fér freningens medlemmar att ta stélining fill.

Stamspolning och filmning kommer att genomfsras 2021 {om inget oférutsett intraffat).

Foreningens avioppsstammar kommer att renoveras, froligen inom de kommande 5 aren.
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MEDLEMSINFORMATION

vid rékenskapsérets uigdng var samtliga bostadsrétter i féreningen upplatna. Antatet
medlemmar vid rékenskapséirets barjan var 14 stycken och vid réikenskapsdrets slut var 13
det stycken.

Styrelse, revisorer och valberedning
Styrelsen har under aret haft féljande sammanséttning:

Fore 2019-03-31:

Ordinarie Agnela Hesser Ordférande
Bo Axelsson Ledamot
Suzanne Dobert Ledamot
Suppleant Jonas Persson

Lars Olof Ferngvisi

Efter 2019-03-31:

Ordinarie Agneta Hesser QOrditrande
Bo Axelsson Ledamot
Jonas Persson Ledamot
Despina Sintridou Ledamot
Suppleant Markus Maijala

Styrelsen har under &ret haft 6 protokoliférda sammantréiden. Den ordinarie
foreningsstéimman halls 2019-03-31.

Revisorer Babak Afsham Ordinarie (medlem i brf)
Peter Gusiafsson suppleant (medlem i brf)
Valberedning Clle Ferngvist Sammankallande

Kerstin Staby-Ferngvist
Marrkus Maijala

Stadgar
Féreningens stadgar registrerades hos Bolagsverket 2018-04-27.
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FORANDRING | EGET KAPITAL

Insaitser,
uvppl.avgifter

Belopp vid drefs Ingdng 7753872
Avsattning 11l fond for ytire underhdll
lanspréktagande av fond §ér ytire

underhdill

Omfdring av fdregdende &rs resultal

Arets resultal

Belopp vid arels ulgdng 7753872

FLERARSOVERSIKT

Foreningens ekeonomiska utveckling i sammmandrag.

Nettoomsdttning

Resuliat efter finansiella poster
Kassalikvidiiet

Soliditet

Arsavgift bostdder, genomsnitt per kvm
El- och varmekostnad per kvm totalyia
Vattenkostnad per kvm tofalyta
Fastighetsidin per kvim totalyla
Genomsnittlig skuldrdnta

Nyckellalsdefinitioner framgér av not 1

6{15)
Fond fér ytire Balanserat Arets
underhdll  resuliat  resultgt  Summg
46 645 -60 081 30380 7770814
37000 37 000
-7 000 7 000
30380 =30 380
. 158772 158 772
76 645 =59 701 158 772 7929 588
2019 2018
tkr 582 558
tkr 159 30
% 383 290
% 74 73
kr 491 484
kr 133 99
kr 24 23
kr 2 646 2 691
% 1,18 0,99
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RESULTATDISPOSITION

Tilf fareningsstémmans férfogande star fdljonde medel:

@a!ansercn‘ resultat -59 701
Arets resultat 158772
kronor 29 071

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljonde:

Reservering fond for ytire underhdil, siadgeenlig reservering 42396

Reservering fond fér yitre underhdll, utdver stadgeeniig

reservering 47 604

lansprékstagande av fond fér yitre underhdll 0

Batanseras i ny rékning 2071
kronor 29 071

Foreningens ekonomiska stélining i dvrigt framgdr av foljande resultat- och balansrékning samt
tillaggsupplysningar.
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Resuliatrikning Not

Rérelselntdkier

Nettcomsé&itning 2
Ovriga rorelseiniékter

Summoa rorelseintakier

Rérelsekostnader

Driftskostnader 3
Ovriga externa kostnader

Personalkostnader 4

Avskrivningar av materiella anfaggningstilgéngar
Summoa rérelsekostnader

Rérelseresuliat

Finansiella poster

Rantekostnader och liknande resuttatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

2019

582 283
¢
582 283

-289 184
-27 662
-4 995
-71 017
-392 858

189 425
-30 653
-30 653
158 772

158 772

8(i5)

2018

557 977
8003
565 980

-413 362
=21 171
-3 298
71017
-508 848

57 132
-26752
~24 752

30 380

30 380
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Balansrdkning
Tillgdngar

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

summa materiella ankiggningstillgangar

$umma anldggningstillgangar

Omsatiningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkler
summaua korifristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

surmma omsdéttningstillgangar

Summa fillgangar

Not 2019-12-31

5,6 10 030 806
10 030 806

10 030 804

2245
10 809
13 054

7 659 901
659 901

672 955

10703 761

9(15)

2018-12-31

10 101 823
10 101 823

10 101 823

2 360
10 430
12790

463 605
453 605

474 395

10578 218
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Balansrcikning
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsaiser

Fond for yire underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital/ansamiad férust
Balanserat resultat

Arets resultat

Summoa fritt eget kapital/ansamlad forust

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder fill kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Korifristiga skulder

Korifristig del av skuld {ill kreditinstitut
Leverantorsskulder

Skaiteskuider -

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not 2019-12-31

7753872
76 645
7 830 517

=59 701
158772
29 07N

7 929 588

8 2 598 400

2 598 400

8 44 800

24 553
36014
70 406
175773

10703 7461

10{15)

2018-12-31

7753872
46 645
7 800 517

-60 081
30 380
-2% 701

7770816

2 643 200
2643 200

44 800
22157
17 547
77 698
164 202

10 578 218
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Kassaflddesanalys

Den lépande verksamhet
Arels resultat

Justering for poster som inte ingdr i kassafiédet
Avskrivhingar

Kassafldde fran den l6pande verksamheten fore
féréndring av rorelsekapital

Férandring i rérelsekapital
Forandring av kortfristiga fordringar
Forandring av leverantdrsskulder
Forandring av kortfristiga skulder

Kassafléde fran den I8pande verksamheten efter
férandringar av rérelsekapitalet

Investeringsverksaumheten
Earvarv/forscilining av byggnader och mark

Kassafldde frén investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

inbetalda insatser

Inbetalda upplatelseavgifter

Fardindring av 1angfristig skuld

Kassatldde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets bdrjan

Likvida medel vid arels slut

2019

158 772

71017

229 789

-264
2396
2175

241 0946

0
0
-44 800

-44 800

196 296
463 605

659 901

11{15)

2018

30380

71017

101 397

-5 951
22187
6 683

124 284

0
0
-44 800

-44 800

79 486
384 119

463 605
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Noter

Not 1 Redovisnings- och vdrderingsprinciper

Arsredov;snmgen ar uppraitad i enlighet med crsredov:smngslqgen och uppstélld for
férsia géngen i enlighet med BFNAR 2016:10, &rsredovisning i mindre féretag, vilket kan
innebdra en bristande jGmférbarhet mellan rékenskapsaret och det nérmast féregdende
r&kenskapséret. J&mitrelsetalen tér dret fére rékenskapsdret har inte réknats om.

Materiella anléiggningstillgéngar
Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med

avskrivningar. Utgifter for forbattringar av tillgdngars prestanda, utéver ursprunglig nivd,
dkar tillgdngarnas redovisade vérde. Utgifter f&r reparation och underhdll redovisas som
kostnader. Byggnader och inventarier skrivs av systematiskt dver tillgdngens beddémda
nyttjandeperiod enligt en linjar avskrivningsplan varvid féljande avskrivningstider har
tilldmpats:

Ursprunglig byggnad 100 &r
Tillkomrande ulgifter 10-20 &r

Markvérdet &rinte fdremél £6r avskrivning.

Fordringar
Fordringar upptas fill det belopp som efter individuell prévning beréknas bli betali.

Inkomstskaitter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som ska betalas eller erhdlias avseende
aktuellt ar samt justeringar avseende fidigare ars aktuella skatt. Hégsta
Férvaltningsdomstolen har i en dom 2010 fastsiagii att rénteintékier hanfdrliga il
fastigheter inte ska beskattas ndr det gdller &kta bostadsrétisféreningar.

Féreningens fond for yiire underhdll

Reservering till féreningens fond f&r ytre underhdll ingdr i styrelsens férslag il
resultatdisposition. Reservering gérs i enlighet med féreningens stadgar eller
underhdlisplan. Efter att beslut tagits pé féreningsstimma sker verféring fréin balanserat
resultat fill fond f&r yitre underhdaill.

Nyckeltalsdefinitioner
Kassalikviditet visar féreningens kortsiktiga betalningsférméga, beréiknas som férhdllandet

mellan omsattningstillgéngar och kortfristiga skulder.

Soliditet visar hur stor andel av féreningens tillgdngar som finansierats med eget kapital,
berdknas som férhallandet mellan eget kapital och tillgangar.

Fastighetens beld&ning per kvadrat beréiknas som fastighetsidn inklusive kortfristig del vid
arets utgding | férhallande fill fastighetens totala antal kvadratmeter.

Genomsnittlig skuldréinta definieras som bokford réntekostnad exklusive réintebidrag i
férhdllande till genomsnitiliga fastighetsian.
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Not 2 Netioomséitning

Arsavgifter

Hyror lokaler

Hyror parkeringar, odlingslott och altantiliagg
Gemensamt bredband och telefoni
Overl&ielse- och pantsétiningsavgifter

Summa

Not 3 Driftskosinader

Lépande underhdll

Periodiskt underhdll
Fastighetsskbisel/siGdning entreprenad
Yaiten- och avioppsavgifter

Elavgifter

Renhdlining
Férbrukningsinventarier/materiel
Fastighetsférsékringar

TV, bredband och telefoni
Fastighetsskatt, fastighetsavgift

Summa

Not 4 Personalicostnader

Arvaden till styrelsen
Summa

Styrelsen arvoderas enligl arvoden faststélida av
foreningsstGmman.

2019
473 676
536070
24 510
26 064
1 963

582 283

2019

7 961

¢

38 684
24 051
132 491
8 686
2217
20 544
2% 081
18 467

289 184

13{15)

2018
466 321
54720
16340
17 196
3 400

557 977

[aed
[oo]

119 670
62 288
40114
22848
98 841
11298

2 239
19 447
23185
13 432

413 362

[
Co

3298

|

3298
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Not § Byggnader och mark

iIngdende anskaffningsvérde byggnad
Utgbende anskaffningsvérde

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivning

Utgdende ackumulerade avskrivhingar
Mairk
Summa bokfért varde

Taxeringsvérde byggnader
Taxeringsvérde mark

Not & Stdllda sékerheter

Fastighetsinteckningar

* Féregdende ars fasligheisinteckningar &r korrigerad
efter uppttickt om att fel belopp registrerats

Not7 Kassa och bank

Nordeq, plusgirokonto féretag
Handelsbanken, afférskonfo

Summa

1415
2019-12-31 2018-12-31
6184777 6184777
6184777 6184777
-210 424 -139 407
71017 71017
281 44] -210 424
4127 470 4127 470
10 030 804 10101 823
8 448 000 7 426 000
5 684 000 4 878 000
14 132 000 12 304 000
2019-12-31 2018-12-31
4 500 000 4 500 000
4 500 000 4 500 000
2019-12-31 2018-12-31
347 012 122 331
312 890 341 275
459 902 463 606
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Skuld  Omsdties
2 643 200 3man

Not 8 Skulder till kreditinstitut

Amortering
Langivare Rénta kommande &r
Stadshypolek AB 0.736% 44 800
Summa fastighetsian 44 800

Avgdr ber&iknade amorteringar nésta
rékenskapsdr, redovisas som kortfristig
skuld

summa langfristig del

Om fem &r berdiknas nuvarande
skulder till kreditinstitut uppgd il

Spanga 2020- O% —0O |

Wﬁ) UZ&)A\@'(
Agneta Hesser Bo Axelsson
Ordférande

ALAAUL

Despina Sinfridou

Min revisionsherétielse har ldmnats 2020- D% ""O I

Babak Afsham
intern revisor

ﬁé//[/é%fZ&»w—\

2 443 200
-44 800

2 598 400

2 419 200

NV @W\/

Jondgs Persson




Revisionsberittelse for ritkenskapsar 2019

Undertecknad som &r vald till lekmannarevisor i bostadsféreningen Fredrik 11,
760602—9011 avger hirmed féljande revisionsberittelse.

Jag har granskat drsredovisningen och rdkenskaperna samt styrelsens forvaltning i
foreningens namn for &r 2019. Revisionen har utférts i enlighet med god
revisionssed.

Jag anser att min revision ger mig rimlig grund fér féljande uttalanden:
Redovisningen har upprittats i enlighet med god revisionssed, varfor jag tillstryker

* att resultatrdkningen och balansrikningen faststills
 att drets resultat Sverfors i ny rikning

Styrelseledaméterna har enligt min bedémning inte handlat i strid med foreningens
stadgar, varfor jag tillstyrker

* attstyrelsen beviljas ansvarsfrihet for rikenskapsaret 2019

Stockholm 2020-03-02
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