o\l

Signerat dokument ""

BankID

A#rsredovisning Brf Vattenspegeln 2021

Signerad | hereby sign and accept the contents in the PDF file (1) and all agreements therein:

text:
File (1)
Name: 140-arsredovisning-brf-vattenspegeln-2021.pdf
Size: 265622 byte
Hash value SHA256:
657ffdebd68ee84fb9b7486ddce164a1eedd895e€923917e71e871f5d42¢7313

Originalfilen och signaturerna ar bifogade som bilagor till denna PDF.
For att dppna bilagorna kan en dedikerad PDF-ldsare krévas.

Signerat av 6:

NICOLAS FLETCHER
Signerat med BankID 2022-05-07 12:40 Ref: d7c10ad8-e582-4a0c-bf54-235ab402730c

TINA WALTON-GRUFVING
Signerat med BankID 2022-05-07 13:06 Ref: a5fba044-c784-4c14-be6d-3b1b76524e14

Anna Pia Beier
Signerat med BankID 2022-05-07 15:18 Ref: f72d96ef-495b-464b-bda5-8d65b3d65202

ANGELINA HEINEMAN
Signerat med BankID 2022-05-07 21:50 Ref: e6548884-cfc5-42¢8-95d1-e96e390f025b

JOHAN LENNARTSON
Signerat med BankID 2022-05-09 08:45 Ref: 238df4d3-82c8-4ebd-8d04-f38c728eab3d

STAFFAN ZANDER
Signerat med BankID 2022-05-11 10:00 Ref: e7fea64b-6284-4c9a-9d1c-17c44bdafa7d



.\I

Arsredovisning

for

BRF Vattenspegeln

769605-2724

Rikenskapséret

2021



.\I

BRF Vattenspegeln 2 (15)
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Styrelsen for BRF Vattenspegeln, med séte i Stockholm, far harmed avge arsredovisning for
rakenskapséret 2021.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus
upplata bostadslagenheter for permanent boende och lokaler under nyttjanderatt och utan
tidsbegrinsning.

Grundfakta om foreningen
Bostadsrittsforeningen registrerades 2000-01-19.

Fakta om var fastighet
Foreningens fastighet pa Heleneborgsgatan i Stockholm har forvéarvats enligt nedan.

Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun

Borren 34 2008-09-01 Stockholm

Fastigheten ar fullvirdesforsédkrad genom Brandkontoret. Ansvarsforsdkring ingér for styrelsen.
Byggnadens uppvarmning &r fjarrvarme.

Byggnadsar och ytor
Fastigheten bebyggdes 1930 och bestar av ett flerbostadshus i fem vaningar samt inredd kéllare och vind.

Ligenheter och lokaler
Foreningen upplater 54 lagenheter med bostadsrétt och 5 ldgenheter med hyresritt. Féreningen har 9
parkeringsplatser samt 1 lokal f6r uthyrning.

Forvaltning

Foljande uppdrag har skotts av Botema Fastighets AB
- Ekonomisk forvaltning

- Lagenhetsforteckning

Ovriga avtal

- Fastighetsskotsel: Fastighetségararna AB
- Hissar: Stockholms hisservice AB

- Tak och sndskottning: BPP platslageri

Foreningen har bredbandsuppkoppling (fiber) via Ownit.
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Medlemsinformation
Antalet medlemslédgenheter i foreningen ar 54 st

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras siljaren en Overlatelseavgift och eventuell pantsittningsavgift
debiteras koparen. Overlételse- och pantséttningsavgift tas ut enligt stadgar

Styrelsen

Styrelsen har haft féljande sammanséattning;:

Tina Walton-Grufving Ledamot Ordforande
Angelina Heineman Ledamot Sekreterare
Nicolas Fletcher Ledamot Kassor
Johan Lennartsson Ledamot

Anna-Pia Beier Ledamot

Isabella Argiriou Suppleant

Foreningens firma tecknas av tva av styrelseledamoéterna i forening. Styrelsen har under 2021 haft 12
protokollférda sammantréden.

Revisor
Staffan Zander

Valberedning
Vid arsstimman 2021 valdes Patrizia Gutensparr och Mats Ahlberg att utgéra valberedning.

Stimmor
Ordinarie foreningsstimma holls den 17 maj 2021.

Visentliga hiindelser under rikenskapsiret och utférda underhéllsarbeten

Gasarbete

I januari intrdffade en brand i en av foreningens ldgenheter. Branden startade i bostadsrittsinnehavarens
gasugn och kunde slickas relativt snabbt. Detta gjorde dock att styrelsen tidigarelade en sedan tidigare
planerad gasbesiktning. Besiktning av ldgenheten gjordes och orsaken till branden kunde inte hittas men
det kunde konstateras att det inte hade varit ndgot fel pa gasen eller installationen av den i ldgenheten.

En gasbesiktning av resterande del av huset inklusive samtliga ldgenheter som har gas gjordes. Ett fatal
lackor kunde hittas och dessa atgdrdades. I samband med besiktningen valde en del av de boende att byta
fran gasspis till elspis och plugga igen sin gas.

En helt ny gasledning drogs in fran gatan kopplad till Gasnitet Stockholm. Detta var nddvéndigt da den
befintliga ledningen var fran husets byggnadsar 1930.

Ett flertal gasledningar i kéllaren byttes dven ut i samband med detta samt forseddes med
avstangningsventiler. Hela systemet har sedan mérkts upp enligt gédllande foreskrifter.

Hyresldgenheterna
Fonstermalning har utforts i en av hyresldgenheterna. I samband med gasrenoveringen installerades dven
elspisar i tre stycken av hyresligenheterna.

Nytt passersystem
Styrelsen har beslutat att infora ett nytt passersystem med taggar i stillet for nycklar och med tillhérande
digital bokningsmojlighet av terrass och tvittstuga. Under aret togs offerter in fran tre olika lasforetag dar
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Lasborgen valdes som leverantor. Arbetet paborjas under januari 2022.

Servitutet mot Heleneborgsgatan 34

Foreningen har sedan fastigheten byggdes ett servitut som gar under var grannfastighet med adress
Heleneborgsgatan 32-34, Borren 33. Servitutet ska enligt avtal gélla for all framtid. Agarna till denna
fastighet, “Bullerbasius AB” och “KB Edificator, Ernst Hellstedt & CO” ansokte i slutet av 2020 om
upphévande av servitutet hos Lantméteriet. Anledningen till detta &r att de anser att servitutet spelat ut
sin roll. Det finns dock installationer 1 servitutet som dr nddvéandiga for alla medlemmar i vér fastighet.

Det foretag som kdpte var killare av foreningen, Medvind AB, har sjidlvsvéldigt byggt i servitutet. Det
har inte godkénts av vare sig var forening eller 4garna till Borren 33. Foreningen har tidigare anmodat
Medvind att aterstélla servitutet med varsel om ev. réttsliga atgirder for avldgsnande.

Lantmateriet gick pa foreningens linje och ldmnade Hellstedts yrkande utan bifall. I borjan av 2021
overklagade Hellstedt beslutet till Mark- och miljodomstolen. Mark- och miljddomstolen begérde i sin
tur in kompletteringar fran Hellstedt vilket gjorde att ytterligare tid gick. I december fattade domstolen
beslut om att avsla Hellstedts 6verklagan. Hellstedt 6verklagade i sin tur det avslaget hos Mark- och
miljodverdomstolen och beslut har dnnu inte fattats.

Lan, riantor och ekonomi

Styrelsen arbetar vidare utefter foreningens langsiktiga ekonomiska plan. Till grund f6r denna ligger en
vil utarbetad underhéllsplan som striacker sig fram till ar 2060.

Till reparationer och underhall avsitts rligen 800 tkr. Overskottet fors dver till ett specifikt
underhallskonto.

Réntorna har under 2021 varit fortsatt mycket 14ga. Styrelsen har darfor valt att amortera 500 tkr under
2021 och ambitionen ér att kunna amortera samma summa under 2022.

Nytt elavtal slots precis innan kylan slog till i hostas och den hoga prisdkningen pa elen kunde darfor
undvikas.

Styrelsen har gett ett par medlemmar i uppdrag att se over foreningens virmeforbrukning och vér
energianvindning. Syftet ér att ta fram &tgérdsforslag pa hur féreningen kan minska denna stora kostnad.
Detta ir ett langsiktigt arbete och mer information kommer att ges vid kommande &rsstimma. En forsta
atgard har varit att stinga av radiatorerna i vara entréer da dessa bara “eldar for krakorna”.

Trivsel
En rensning av gamla cyklar har gjorts pa innergarden samt framsidan av huset. Férhoppningen ér att alla
som anviander sin cykel dagligen nu far battre plats.

En traditionsenlig after-work anordnades pa terrassen i slutet av sommaren vilket var en trevlig
tillstédllning som forhoppningsvis ska leva vidare och gora att alla i huset 1ér kdnna varandra lite béttre.
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Foreningens ekonomi

Arets resultat

Arets resultat visar ett dverskott om 107 079 kr. Avskrivningarna uppgar till 663 809 kr. Exkluderat
avskrivningarna som inte paverkar likviditeten uppvisar foreningen ett positivt kassaflode om 770 888 kr.

Arsavgifier
Avgiftsnivan forvintas bestd de ndrmaste dren forutsatt att ranteldget inte foréndras kraftigt

Lan
Foreningen har totalt fyra 1an hos Swedbank. Réntevillkor och bindningstider framgar av not 9.

Skatter och avgifter

Enligt géllande regler &r det den som dger fastigheten vid ingdngen av aret som &r skyldig att betala
fastighetsskatt/fastighetsavgift. Statlig fastighetsskatt for lokaler dr 1 % av lokalernas taxeringsvérde. For
bostéder betalas en kommunal fastighetsavgift om 1459 kr per ldgenhet dock hogst 0,3 % av
taxeringsvardet for bostadshuset med tillhérande tomtmark.

Flerarsoversikt (Tkr) 2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomséttning 2 651 2 639 2 634 2 596 2507
Resultat efter finansiella poster 107 100 -85 -367 -1521
Soliditet (%) 79,0 78,0 76,0 76,0 72,0
Arsavgifter per kvm bostadsrittsyta 736 736 736 736 739
Lan per kvm bostadsrittsyta 7 7 8 8 11

Forindring av eget kapital

Medlems-  Upplatelse- Fond for ~ Ansamlad Arets Totalt

insatser avgift yttre UH forlust resultat
Belopp vid arets ingang 69 540 369 10 988 335 1009 614 -8 796 557 100 563 72 842 324
Disp av foreg érs resultat 100 563 -100 563 0
Foréndring under aret 134712 -134 712 107 080 107 080
Belopp vid arets utging 69 540 369 10 988 335 1144 326 -8 830 706 107 080 72 949 404
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Forslag till behandling av ansamlad forlust

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets vinst

behandlas sa att
till fond for yttre underhall avsitts
i ny rakning overfores

Foretagets resultat och stédllning i dvrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrdkning med

tillaggsupplysningar.

-8 830 705
107 080
-8 723 625

134712
-8 858 337
-8 723 625

6 (15)
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Resultatrakning

Rorelseintiakter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintiakter

Rorelsekostnader

Fastighetskostnader

Driftskostnader

Ovriga forvaltnings- och externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar

Summa rorelsekostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Raéntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

—_

NN N B Ww

2021-01-01
-2021-12-31

2651 064
107 546
2758 610

-1 147 958
-471 165
-152 191

-93 242
-663 809

-2 528 365

230 245

-49

-123 116
-123 165
107 080

107 080

7(15)

2020-01-01
-2020-12-31

2 639 045
643 131
3282176

-1264 206
-614 290
-357 039
-118 692
-663 809

-3 018 036

264 140

0

-163 576
-163 576
100 564

100 564
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Balansriakning

TILLGANGAR
Anliaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgdngar
Byggnader och mark
Summa materiella anléiggningstillgingar

Summa anliggningstillgingar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa Kkortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2021-12-31

91 150 831
91 150 831

91 150 831

4472
40 565
45037

1431 265
1431 265
1476 302

92 627 133

8 (15)

2020-12-31

91 814 640
91 814 640

91 814 640

6 242
38 197
44 439

1 084 346
1 084 346
1128 785

92 943 425
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Balansrikning Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhéll
Summa bundet eget kapital

Ansamlad forlust
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa ansamlad forlust
Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut

Ovriga skulder 10
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2021-12-31

80 528 704
1144 326
81 673 030

-8 830 705

107 080
-8 723 625
72 949 405

19 000 000
1500
19 001 500

226 540

2 315
447 372
676 227

92 627 132

9 (15)

2020-12-31

80 528 704
1009 614
81 538 318

-8 796 557

100 564
-8 695 993
72 842 325

19 500 000
1500
19 501 500

221021

-125
378 704
599 600

92 943 425
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Noter
Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med rsredovisningslagen och Bokféringsnimndens allminna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag K2.

Anliggningstillgingar

Avsittning till yttre underhallsfond har gjorts enligt stadgarna med 0,15% av fastighetens taxeringsvirde.
Fond for yttre underhall redovisas som bundet eget kapital i enlighet med Bokforingsndmndens allménna
rad 2003:4. Reservering till foreningens fond for yttre underhéll ingér i styrelsens forslag till
resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa foreningsstimma sker dverforing fran balanserat resultat till
fond for yttre underhall.

Intéktsredovisning sker i enlighet med Bokforingsndmndens allménna rdd (BFNAR 2003:3, intikter).
Arsavgifter och hyror intiktsfors i samband med avisering/fakturering vilken sker ménatligen for
lokalhyresgisten och for bostadsrittshavare. Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa
att endast den del som beloper pé rikenskapsaret redovisas som intikt.

Periodisering av inkomster och utgifter har skett enligt god redovisningssed.
Tillgangar och skulder har virderats till anskaffningsvérden om inte annat anges.

Materiella anléiggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde minskat med avskrivningar. Utgifter
for forbattringar av tillgdngars prestanda, utdver ursprunglig niva, okar tillgangarnas redovisade véarde.
Utgifter for reparation och underhéll redovisas som kostnader. Byggnader skrivs av

systematiskt over tillgdngens bedomda nyttjandeperiod enligt en linjar avskrivningsplan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Tillampade avskrivningstider (&r):

Byggnader 100
Ombyggnad lokal 5
Fasad och fonster 20
Balkong 50

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore skatter.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.
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Not 1 Arsavgifter och hyror

Arsavgifter
Hyror bostéder
Hyror lokaler
Hyra p_pl
Balkongavgift
Fast.skatt
Réntedebitering

Not 2 Ovriga rorelseintikter

Overlatelseavgift och pant.avg
Ovriga ersittningar och intékter
Bredband
Andrahandsuthyrning
Ersittning tvist 2018

Not 3 Fastighetskostnader

Reparation & Underhall
El

Virme

Vatten
Sophdmtning/renhéllning

2021

1972 735
347 546
89 976
202 800
28 500
8080
1427

2 651 064

2021

10 220
900

88 126
8300

0

107 546

2021

-503 382
-97 608
-453 018
-65 629
-28 322

-1 147 959

11 (15)

2020

1968 710
341 403
89 727
202 626
28499
8080

0

2 639 045

2020

12 054
17 571
88 404
17 135
507 967
643 131

2020

-697 238
-82 642
-399 473
-53 549
-31 304
-1264 206
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Not 4 Driftskostnader

Stadning

Obl besiktningskost OVK,hiss
Hisservice

Ovriga fastighetskostnader
Forsékring
Hyressattningsavgift, HGF
Kabel-tv

Bredband

F-skotsel

Fastighetsskatt

Snordjning & sandning

Not 5 Ovriga forvaltnings- och externa kostnader

Revisionsarvoden
Fastighetsforvaltning
Moteskostnader
Konsultarvoden
Bankkostnader
Foreningsavg

Not 6 Personalkostnader

Personalkostnader
Arbetsgivaravgifter

Not 7 Avskrivningar

Byggnad
Ombyggnad

2021

-49 723
-3 604
-75 355
-26 229
-55 586
-695

-7 651
-93 408
-55772
-94 161
-8 981
-471 165

2021

-21 500
-91 512
-1470
-28913
-3762
-5 034
152 191

2021

-70 950
-22 292
-93 242

2021

-523 417
-140 392
-663 809

12 (15)

2020

-47 027
-5934
-228 814
-34 216
-53 203
-695

-7 626
-93 408
-42 416
-92 391
-8 560
-614 290

2020

-25 940
-91 224
-6 285
-224 675
-3 731
-5 184
-357 039

2020

-96 400
-22 292
-118 692

2020

-523 417
-140 392
-663 809
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Not 8 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader och mark

Vid arets borjan
Utgéaende anskaffningsvirde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgéende avskrivning enligt plan

Planenligt restvirde vid arets slut

Taxeringsvirde
Byggnad
Mark

Uppdelning av taxeringsvirde
Bostader
Lokaler

Ackumulerade anskaffningsvirden ombyggnad
Vid érets borjan
Utgéaende anskaffningsvirde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid érets borjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgéende avskrivning enligt plan

Planenligt restvirde vid arets slut

Totalt planenligt restvirde vid arets slut - Byggnader och

mark
Byggnader och mark
Ombyggnad

2021-12-31

95 603 805
95 603 805

-5 742 747
-523 417
-6 266 164

89 337 641

29 449 000
60 359 000
89 808 000

89 000 000
808 000
89 808 000

3181 326
3181 326

-1 227 744
-140 392
-1 368 136

1813 190

89 337 641
1813 190
91 150 831

13 (15)

2020-12-31

95 603 805
95 603 805

-5219 330
-523 417
-5742 747

89 861 058

29 449 000
60 359 000
89 808 000

89 000 000
808 000
89 808 000

3181 326
3181 326

-1 087352
-140 392
-1227 744

1 953 582

89 861 058
1953 582
91 814 640
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Not 9 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av langfristiga lan.

Riintesats
Léangivare %
Swedbank Hypotek AB 0,592
Swedbank Hypotek AB 0,557
Swedbank Hypotek AB 0,573
Swedbank Hypotek AB 0,573

Kortfristig del av langfristig skuld

Not 10 Ovriga skulder

Avser nyckeldeposition

Not 11 Stillda sikerheter

Foretagsinteckning

Eventualforpliktelser

.\I

Datum for Lanebelopp
rintedindring 2021-12-31
Rorligt 6 000 000
Rorligt 2 500 000
Rorligt 4 000 000
Rorligt 6 500 000
19 000 000
0

2021-12-31

33510 000

33 510 000

Inga

14 (15)

Lanebelopp
2020-12-31
6 000 000

3 000 000

4 000 000

6 500 000
19 500 000

0

2020-12-31

33510 000
33510 000

Inga
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Underskrifter

Stockholm den
Tina Walton-Grufving Angelina Heineman
Ordforande
Nicolas Fletcher Johan Lennartsson

Anna-Pia Beier

Min revisionsberéttelse har lamnats

Staffan Zander
Auktoriserad revisor
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Styrelsen for BRF Vattenspegeln, med séte i Stockholm, far harmed avge arsredovisning for
rakenskapséret 2021.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus
upplata bostadslagenheter for permanent boende och lokaler under nyttjanderatt och utan
tidsbegrinsning.

Grundfakta om foreningen
Bostadsrittsforeningen registrerades 2000-01-19.

Fakta om var fastighet
Foreningens fastighet pa Heleneborgsgatan i Stockholm har forvéarvats enligt nedan.

Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun

Borren 34 2008-09-01 Stockholm

Fastigheten ar fullvirdesforsédkrad genom Brandkontoret. Ansvarsforsdkring ingér for styrelsen.
Byggnadens uppvarmning &r fjarrvarme.

Byggnadsar och ytor
Fastigheten bebyggdes 1930 och bestar av ett flerbostadshus i fem vaningar samt inredd kéllare och vind.

Ligenheter och lokaler
Foreningen upplater 54 lagenheter med bostadsrétt och 5 ldgenheter med hyresritt. Féreningen har 9
parkeringsplatser samt 1 lokal f6r uthyrning.

Forvaltning

Foljande uppdrag har skotts av Botema Fastighets AB
- Ekonomisk forvaltning

- Lagenhetsforteckning

Ovriga avtal

- Fastighetsskotsel: Fastighetségararna AB
- Hissar: Stockholms hisservice AB

- Tak och sndskottning: BPP platslageri

Foreningen har bredbandsuppkoppling (fiber) via Ownit.
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Medlemsinformation
Antalet medlemslédgenheter i foreningen ar 54 st

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras siljaren en Overlatelseavgift och eventuell pantsittningsavgift
debiteras koparen. Overlételse- och pantséttningsavgift tas ut enligt stadgar

Styrelsen

Styrelsen har haft féljande sammanséattning;:

Tina Walton-Grufving Ledamot Ordforande
Angelina Heineman Ledamot Sekreterare
Nicolas Fletcher Ledamot Kassor
Johan Lennartsson Ledamot

Anna-Pia Beier Ledamot

Isabella Argiriou Suppleant

Foreningens firma tecknas av tva av styrelseledamoéterna i forening. Styrelsen har under 2021 haft 12
protokollférda sammantréden.

Revisor
Staffan Zander

Valberedning
Vid arsstimman 2021 valdes Patrizia Gutensparr och Mats Ahlberg att utgéra valberedning.

Stimmor
Ordinarie foreningsstimma holls den 17 maj 2021.

Visentliga hiindelser under rikenskapsiret och utférda underhéllsarbeten

Gasarbete

I januari intrdffade en brand i en av foreningens ldgenheter. Branden startade i bostadsrittsinnehavarens
gasugn och kunde slickas relativt snabbt. Detta gjorde dock att styrelsen tidigarelade en sedan tidigare
planerad gasbesiktning. Besiktning av ldgenheten gjordes och orsaken till branden kunde inte hittas men
det kunde konstateras att det inte hade varit ndgot fel pa gasen eller installationen av den i ldgenheten.

En gasbesiktning av resterande del av huset inklusive samtliga ldgenheter som har gas gjordes. Ett fatal
lackor kunde hittas och dessa atgdrdades. I samband med besiktningen valde en del av de boende att byta
fran gasspis till elspis och plugga igen sin gas.

En helt ny gasledning drogs in fran gatan kopplad till Gasnitet Stockholm. Detta var nddvéndigt da den
befintliga ledningen var fran husets byggnadsar 1930.

Ett flertal gasledningar i kéllaren byttes dven ut i samband med detta samt forseddes med
avstangningsventiler. Hela systemet har sedan mérkts upp enligt gédllande foreskrifter.

Hyresldgenheterna
Fonstermalning har utforts i en av hyresldgenheterna. I samband med gasrenoveringen installerades dven
elspisar i tre stycken av hyresligenheterna.

Nytt passersystem
Styrelsen har beslutat att infora ett nytt passersystem med taggar i stillet for nycklar och med tillhérande
digital bokningsmojlighet av terrass och tvittstuga. Under aret togs offerter in fran tre olika lasforetag dar
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Lasborgen valdes som leverantor. Arbetet paborjas under januari 2022.

Servitutet mot Heleneborgsgatan 34

Foreningen har sedan fastigheten byggdes ett servitut som gar under var grannfastighet med adress
Heleneborgsgatan 32-34, Borren 33. Servitutet ska enligt avtal gélla for all framtid. Agarna till denna
fastighet, “Bullerbasius AB” och “KB Edificator, Ernst Hellstedt & CO” ansokte i slutet av 2020 om
upphévande av servitutet hos Lantméteriet. Anledningen till detta &r att de anser att servitutet spelat ut
sin roll. Det finns dock installationer 1 servitutet som dr nddvéandiga for alla medlemmar i vér fastighet.

Det foretag som kdpte var killare av foreningen, Medvind AB, har sjidlvsvéldigt byggt i servitutet. Det
har inte godkénts av vare sig var forening eller 4garna till Borren 33. Foreningen har tidigare anmodat
Medvind att aterstélla servitutet med varsel om ev. réttsliga atgirder for avldgsnande.

Lantmateriet gick pa foreningens linje och ldmnade Hellstedts yrkande utan bifall. I borjan av 2021
overklagade Hellstedt beslutet till Mark- och miljodomstolen. Mark- och miljddomstolen begérde i sin
tur in kompletteringar fran Hellstedt vilket gjorde att ytterligare tid gick. I december fattade domstolen
beslut om att avsla Hellstedts 6verklagan. Hellstedt 6verklagade i sin tur det avslaget hos Mark- och
miljodverdomstolen och beslut har dnnu inte fattats.

Lan, riantor och ekonomi

Styrelsen arbetar vidare utefter foreningens langsiktiga ekonomiska plan. Till grund f6r denna ligger en
vil utarbetad underhéllsplan som striacker sig fram till ar 2060.

Till reparationer och underhall avsitts rligen 800 tkr. Overskottet fors dver till ett specifikt
underhallskonto.

Réntorna har under 2021 varit fortsatt mycket 14ga. Styrelsen har darfor valt att amortera 500 tkr under
2021 och ambitionen ér att kunna amortera samma summa under 2022.

Nytt elavtal slots precis innan kylan slog till i hostas och den hoga prisdkningen pa elen kunde darfor
undvikas.

Styrelsen har gett ett par medlemmar i uppdrag att se over foreningens virmeforbrukning och vér
energianvindning. Syftet ér att ta fram &tgérdsforslag pa hur féreningen kan minska denna stora kostnad.
Detta ir ett langsiktigt arbete och mer information kommer att ges vid kommande &rsstimma. En forsta
atgard har varit att stinga av radiatorerna i vara entréer da dessa bara “eldar for krakorna”.

Trivsel
En rensning av gamla cyklar har gjorts pa innergarden samt framsidan av huset. Férhoppningen ér att alla
som anviander sin cykel dagligen nu far battre plats.

En traditionsenlig after-work anordnades pa terrassen i slutet av sommaren vilket var en trevlig
tillstédllning som forhoppningsvis ska leva vidare och gora att alla i huset 1ér kdnna varandra lite béttre.
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Foreningens ekonomi

Arets resultat

Arets resultat visar ett dverskott om 107 079 kr. Avskrivningarna uppgar till 663 809 kr. Exkluderat
avskrivningarna som inte paverkar likviditeten uppvisar foreningen ett positivt kassaflode om 770 888 kr.

Arsavgifier
Avgiftsnivan forvintas bestd de ndrmaste dren forutsatt att ranteldget inte foréndras kraftigt

Lan
Foreningen har totalt fyra 1an hos Swedbank. Réntevillkor och bindningstider framgar av not 9.

Skatter och avgifter

Enligt géllande regler &r det den som dger fastigheten vid ingdngen av aret som &r skyldig att betala
fastighetsskatt/fastighetsavgift. Statlig fastighetsskatt for lokaler dr 1 % av lokalernas taxeringsvérde. For
bostéder betalas en kommunal fastighetsavgift om 1459 kr per ldgenhet dock hogst 0,3 % av
taxeringsvardet for bostadshuset med tillhérande tomtmark.

Flerarsoversikt (Tkr) 2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomséttning 2 651 2 639 2 634 2 596 2507
Resultat efter finansiella poster 107 100 -85 -367 -1521
Soliditet (%) 79,0 78,0 76,0 76,0 72,0
Arsavgifter per kvm bostadsrittsyta 736 736 736 736 739
Lan per kvm bostadsrittsyta 7 7 8 8 11

Forindring av eget kapital

Medlems-  Upplatelse- Fond for ~ Ansamlad Arets Totalt

insatser avgift yttre UH forlust resultat
Belopp vid arets ingang 69 540 369 10 988 335 1009 614 -8 796 557 100 563 72 842 324
Disp av foreg érs resultat 100 563 -100 563 0
Foréndring under aret 134712 -134 712 107 080 107 080

Belopp vid éarets utging 69 540 369 10 988 335 1144 326 -8 830 706 107 080 72 949 404
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Forslag till behandling av ansamlad forlust

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets vinst

behandlas sa att
till fond for yttre underhall avsitts
i ny rakning overfores

Foretagets resultat och stédllning i dvrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrdkning med

tillaggsupplysningar.

-8 830 705
107 080
-8 723 625

134712
-8 858 337
-8 723 625

6 (15)
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Resultatrakning

Rorelseintiakter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintiakter

Rorelsekostnader

Fastighetskostnader

Driftskostnader

Ovriga forvaltnings- och externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar

Summa rorelsekostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Raéntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

—_

NN N B Ww

2021-01-01
-2021-12-31

2651 064
107 546
2758 610

-1 147 958
-471 165
-152 191

-93 242
-663 809

-2 528 365

230 245

-49

-123 116
-123 165
107 080

107 080

7(15)

2020-01-01
-2020-12-31

2 639 045
643 131
3282176

-1264 206
-614 290
-357 039
-118 692
-663 809

-3 018 036

264 140

0

-163 576
-163 576
100 564

100 564
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Balansriakning

TILLGANGAR
Anliaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgdngar
Byggnader och mark
Summa materiella anléiggningstillgingar

Summa anliggningstillgingar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa Kkortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2021-12-31

91 150 831
91 150 831

91 150 831

4472
40 565
45037

1431 265
1431 265
1476 302

92 627 133

8 (15)

2020-12-31

91 814 640
91 814 640

91 814 640

6 242
38 197
44 439

1 084 346
1 084 346
1128 785

92 943 425
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Balansrikning Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhéll
Summa bundet eget kapital

Ansamlad forlust
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa ansamlad forlust
Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut

Ovriga skulder 10
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2021-12-31

80 528 704
1144 326
81 673 030

-8 830 705

107 080
-8 723 625
72 949 405

19 000 000
1500
19 001 500

226 540

2 315
447 372
676 227

92 627 132

9 (15)

2020-12-31

80 528 704
1009 614
81 538 318

-8 796 557

100 564
-8 695 993
72 842 325

19 500 000
1500
19 501 500

221021

-125
378 704
599 600

92 943 425
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Noter
Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med rsredovisningslagen och Bokféringsnimndens allminna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag K2.

Anliggningstillgingar

Avsittning till yttre underhallsfond har gjorts enligt stadgarna med 0,15% av fastighetens taxeringsvirde.
Fond for yttre underhall redovisas som bundet eget kapital i enlighet med Bokforingsndmndens allménna
rad 2003:4. Reservering till foreningens fond for yttre underhéll ingér i styrelsens forslag till
resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa foreningsstimma sker dverforing fran balanserat resultat till
fond for yttre underhall.

Intéktsredovisning sker i enlighet med Bokforingsndmndens allménna rdd (BFNAR 2003:3, intikter).
Arsavgifter och hyror intiktsfors i samband med avisering/fakturering vilken sker ménatligen for
lokalhyresgisten och for bostadsrittshavare. Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa
att endast den del som beloper pé rikenskapsaret redovisas som intikt.

Periodisering av inkomster och utgifter har skett enligt god redovisningssed.
Tillgangar och skulder har virderats till anskaffningsvérden om inte annat anges.

Materiella anléiggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde minskat med avskrivningar. Utgifter
for forbattringar av tillgdngars prestanda, utdver ursprunglig niva, okar tillgangarnas redovisade véarde.
Utgifter for reparation och underhéll redovisas som kostnader. Byggnader skrivs av

systematiskt over tillgdngens bedomda nyttjandeperiod enligt en linjar avskrivningsplan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Tillampade avskrivningstider (&r):

Byggnader 100
Ombyggnad lokal 5
Fasad och fonster 20
Balkong 50

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore skatter.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.
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Not 1 Arsavgifter och hyror

Arsavgifter
Hyror bostéder
Hyror lokaler
Hyra p_pl
Balkongavgift
Fast.skatt
Réntedebitering

Not 2 Ovriga rorelseintikter

Overlatelseavgift och pant.avg
Ovriga ersittningar och intékter
Bredband
Andrahandsuthyrning
Ersittning tvist 2018

Not 3 Fastighetskostnader

Reparation & Underhall
El

Virme

Vatten
Sophdmtning/renhéllning

2021

1972 735
347 546
89 976
202 800
28 500
8080
1427

2 651 064

2021

10 220
900

88 126
8300

0

107 546

2021

-503 382
-97 608
-453 018
-65 629
-28 322

-1 147 959

11 (15)

2020

1968 710
341 403
89 727
202 626
28499
8080

0

2 639 045

2020

12 054
17 571
88 404
17 135
507 967
643 131

2020

-697 238
-82 642
-399 473
-53 549
-31 304
-1264 206
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Not 4 Driftskostnader

Stadning

Obl besiktningskost OVK,hiss
Hisservice

Ovriga fastighetskostnader
Forsékring
Hyressattningsavgift, HGF
Kabel-tv

Bredband

F-skotsel

Fastighetsskatt

Snordjning & sandning

Not 5 Ovriga forvaltnings- och externa kostnader

Revisionsarvoden
Fastighetsforvaltning
Moteskostnader
Konsultarvoden
Bankkostnader
Foreningsavg

Not 6 Personalkostnader

Personalkostnader
Arbetsgivaravgifter

Not 7 Avskrivningar

Byggnad
Ombyggnad

2021

-49 723
-3 604
-75 355
-26 229
-55 586
-695

-7 651
-93 408
-55772
-94 161
-8 981
-471 165

2021

-21 500
-91 512
-1470
-28913
-3762
-5 034
152 191

2021

-70 950
-22 292
-93 242

2021

-523 417
-140 392
-663 809

12 (15)

2020

-47 027
-5934
-228 814
-34 216
-53 203
-695

-7 626
-93 408
-42 416
-92 391
-8 560
-614 290

2020

-25 940
-91 224
-6 285
-224 675
-3 731
-5 184
-357 039

2020

-96 400
-22 292
-118 692

2020

-523 417
-140 392
-663 809
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Not 8 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader och mark

Vid arets borjan
Utgéaende anskaffningsvirde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgéende avskrivning enligt plan

Planenligt restvirde vid arets slut

Taxeringsvirde
Byggnad
Mark

Uppdelning av taxeringsvirde
Bostader
Lokaler

Ackumulerade anskaffningsvirden ombyggnad
Vid érets borjan
Utgéaende anskaffningsvirde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid érets borjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgéende avskrivning enligt plan

Planenligt restvirde vid arets slut

Totalt planenligt restvirde vid arets slut - Byggnader och

mark
Byggnader och mark
Ombyggnad

2021-12-31

95 603 805
95 603 805

-5 742 747
-523 417
-6 266 164

89 337 641

29 449 000
60 359 000
89 808 000

89 000 000
808 000
89 808 000

3181 326
3181 326

-1 227 744
-140 392
-1 368 136

1813 190

89 337 641
1813 190
91 150 831

13 (15)

2020-12-31

95 603 805
95 603 805

-5219 330
-523 417
-5742 747

89 861 058

29 449 000
60 359 000
89 808 000

89 000 000
808 000
89 808 000

3181 326
3181 326

-1 087352
-140 392
-1227 744

1 953 582

89 861 058
1953 582
91 814 640
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Not 9 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av langfristiga lan.

Riintesats
Léangivare %
Swedbank Hypotek AB 0,592
Swedbank Hypotek AB 0,557
Swedbank Hypotek AB 0,573
Swedbank Hypotek AB 0,573

Kortfristig del av langfristig skuld

Not 10 Ovriga skulder

Avser nyckeldeposition

Not 11 Stillda sikerheter

Foretagsinteckning

Eventualforpliktelser

Datum for Lanebelopp
rintedindring 2021-12-31
Rorligt 6 000 000
Rorligt 2 500 000
Rorligt 4 000 000
Rorligt 6 500 000
19 000 000
0

2021-12-31

33510 000

33 510 000

Inga

14 (15)

Lanebelopp
2020-12-31
6 000 000

3 000 000

4 000 000

6 500 000
19 500 000

0

2020-12-31

33510 000
33510 000

Inga
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Underskrifter

Stockholm den
Tina Walton-Grufving Angelina Heineman
Ordforande
Nicolas Fletcher Johan Lennartsson

Anna-Pia Beier

Min revisionsberéttelse har lamnats

Staffan Zander
Auktoriserad revisor
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