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Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Foreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att
i foreningens hus upplata bostader och lokaler
at medlemmana till nyttjande utan begrénsning
i tiden. Upplatelse far aven omfatta mark.

Foreningens fastighet, Smaland 10 i Stockholms
kommun férvarvades 2010-04-22.

Foreningens fastighet ar bebyggd med ett
hornhus om ar uppfort om kring 1929.
Byggnaden har entréer mot Bjérngardsgatan
11 och Maria Prastgardsgatan 8. Huset
inrymmer 39 lagenheter, varav 36 upplats med
bostadsratt, 3 med hyresratt och 3 ar lokaler.
Fastigheten har vardear 1960.

Den totala byggnadsytan uppgar till 1 719 kvm,
varav 1 611 kvm utgor lagenhetsyta och 108
kvm lokalyta.

Lagenhetsfordelning:

20 st 1 rum och kokvra
13 st 1 rum och kok

4 st 2 rum och kok

2 st 3 rum och kok

1 st 4 rum och kok

Av dessa lagen ar 37 upplatna med bostadsratt
och 3 med hyresratt.

Forsdkring till fullvarde har féreningen tecknat
hos Trygg-Hansa. | avtalet ingar
styrelseforsakring samt bostadsrattstillagg for
samtliga lagenheter.

Foreningen foljer en underhallsplan som ar
framtagen under 2018.

Tidigare drs genomforda dtgdrder Ar

Nytt tak 2012/13
Nya avluftningsventiler pa taket 2012/13
Stambyte, 80% av fastigheten 2013/14
80 % av badrummen renoverades 2013/14
Ny tvattmaskin 2014/15
Malning trapphus 2015/16
Byte entrédo6rrar 2015/16
Byte expansionskarl 2015/16
Postfack 2016/17
Hissrenovering 2016/17
Nytt lassystem 2017/18
Fonsterrenovering 2018/19
Fasadrenovering gatufasad 2018/19

Férvaltningsavtal avseende teknisk férvaltning
och fastighetsskotsel har féreningen tecknat
med FT Drift. For den ekonomiska
forvaltningen har foreningen avtal tecknat med
Forvaltning i Ostersund AB.

Bostadsrdittsforeningen registrerades
2007-07-16 hos Bolagsverket och féreningens
ekonomiska plan registrerades 2010-02-22.
Foreningens nuvarande gallande stadgar
registrerades 2017-06-19. Styrelsen har sitt
sate i Stockholm.

Foreningens skattemdssiga status ar att betrakta
som ett dkta privatbostadsforetag.

Foreningen ar idag medlemmar i
Fastighetsagarna.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar i féreningen uppgick vid
arets borjan till 44 st. Nytillkomna medlemmar
under aret ar 11. Antalet medlemmar som
uttratt under aret ar 7. Medlemsantalet i
foreningen vid arets slut ar 48. Under aret har
7 Overlatelser skett och inga upplatelser.
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Vid lagenhetsoverlatelser debiteras koparen en
overlatelseavgift pa fn 1 183 kr.
Pantsattningsavgift debiteras kdparen med f n
473 kr.

Styrelsen har sedan ordinarie foreningsstamma,
2019-12-12 och darmed pafdljande styrelse-
konstituering haft féljande sammansattning:

Andreas Baxivanos ledamot/ordf.
Jorgen Strandberg ledamot
Henning Mansson-Gerde ledamot

Klas Tejning ledamot
Anna Arborelius ledamot
Peter Gunnarsson suppleant
lInaz Asli suppleant

Till revisor har Deloitte AB valts med Jon
Nilsson som huvudansvarig revisor.

Valberedningen bestar av Asa Scherrer och
Pernilla Stahle.

Antalet styrelsesammantrdden som proto-
kollforts under aret har uppgatt till 10 st. Dessa
ingar i arbete med den kontinuerliga forvaltning
av foreningens fastighet som styrelsen under
aret arbetar med. Féreningens firma har
tecknats av tva ledaméter i forening.

Handelser under rakenskapsaret

Foreningens resultat for ar 2019/20 &r en
forlust. Anledningen till underskottet beror pa
Okade reparations- och underhallskostnader
under aret.

| resultatet ingar avskrivningar vilket ar en
bokféringsmassig vardeminskning av
féreningens fastighet och den posten paverkar
inte foreningens likviditet.

Tittar man pa féreningens likviditetsflode som
daremot dven innefattar investeringar samt
finansieringsdelen i form av lan och upplatelser
har féreningen ett negativt kassaflode. |
kassaflédesanalysen aterfinns mer information
om arets likviditetsflode.

Arsavgifterna har varit oférandrade under aret.

Underhdll av fastigheten som genomférts under

verksamhetsaret och dar hela kostnaden
belastat resultatet for verksamhetsaret:

Genomford dtgdrd
Fasadrenovering gatufasad
Radiatorer
Fonsterrenovering
Ventilation lokal

OVK

2 tvattmaskiner 1 torktumlare

Kkr
1560
215
34
42
35
150

Planerat underhdllsbehov av féreningens

fastighet utgar fran underhallsplan framtagen

2018. Till det planerade underhallet 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.

Planerad dtgdrd Ar

Fonsterrenovering Lokal 2020
Varmecentral 2021
Malning pannrum & Kallare 2021
Relining av stammar i kdllaren 2021
Stamspolning 2020
Innergard renovering 2021
Fasadrenovering gard 2024
Renovering vadringsbalkonger 2024

Kkr.
50
250
50
150
50
350
1000
400
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Forandring Eget kapital

Mreatser avgiter  Yttrefond PR
Belopp vid arets ingang 45185423 1598105 913233 -5427674 -1526697 40742390
Avsattning till yttre fond 172 344 -172 344
Balanseras i ny rakning -1526 697 1526 697
Arets resultat -1840352 -1840352
Belopp vid arets utgang 45185423 1598105 1085577 -7126715 -1840352 38902038
Flerarsoversikt

2019/20 2018/19 2017/18 2016/17 2015/16

Nettoomsattning, Kr 1723499 1694268 1658750 1619485 1575121
Resultat efter finansiella poster, Kr -1840352 -1526697 -57 210 -401 911 -1367 261
Soliditet, % 69 69 71 71 71
Ejsr‘tgzjnssr';'tttts"ygt;’"rif"g'ft per kvm 762 762 762 762 762
Lan per kvm bostadsrattsyta, kr 10913 11013 11042 11078 11111
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 28 836 28 836 28 836 28 836 28 836
Genomsnittlig skuldrédnta, % * 0,72 1,23 1,08 1,06 0,96
Fastighetens belaningsgrad, % ** 31 31 31 30 30

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

Resultatdisposition

Forslag till behandling av féreningens

resultat:

Balanserat resultat -7 126716

Arets resultat -1 840 352
-8 967 068

Styrelsen foreslar att:

Till yttre fond avsatts 172 344

I ny rédkning overféres -9 139 412
-8 967 068

Betraffande foreningens resultat och stallning i 6vrigt hanvisas till efterfoljande resultat- och balans-
rakning, kassaflodesanalys samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dar ej annat anges.
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RESULTATRAKNING

Rorelsens intakter m.m.
Arsavgifter och hyresintakter

Summa rorelsens intikter m.m.

Rorelsens kostnader
Driftkostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter
Rintekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

2019-07-01
2020-06-30

1723499

1723 499

-2 750 487
-167 268
-17 742
-505 045

2018-07-01
2019-06-30

1694 268

-3 440 542

-1717 043

1629
-124 938

1694 268

-2 294 552
-201 066
-17 742
-503 254

-123 309

-1 840 352

-1 840 352

-3016 614

-1 322 346

7 682
-212 033

-204 351

-1 526 697

-1 526 697
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BALANSRAKNING 2020-06-30 2019-06-30

Not
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 6 55 620 387 56 120 498
Inventarier, verktyg och installationer 7 172 323 28 725
Summa materiella anldggningstillgangar 55792710 56 149 223
Summa anlaggningstillgangar 55792710 56 149 223
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 0 4826
Ovriga fordringar 358 358
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 8 81779 81 044
Summa kortfristiga fordringar 82 137 86 228
Kassa och bank 403 517 2465170
Summa omsittningstillgangar 485 654 2551398
SUMMA TILLGANGAR 56 278 364 58 700 621
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Yttre fond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristiga skulder
Leverantorsskulder

Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not
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2020-06-30

46 783 528
1085577

47 869 105

-7 126716
-1 840 352

2019-06-30

46 783 528
913 233

-8 967 068

47 696 761

-5427 674
-1526 697

38 902 037

16 913 370
13 000

-6 954 371

16 926 370

188 080
35410
20411

9848

196 208

40 742 390

17 176 856
13 000

449 957

56 278 364

17 189 856

81273
303 656
15008
5473
362 965

768 375

58 700 621
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KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat
Avskrivningar

Erhallen ranta mm

Erlagd ranta

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital

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

Investeringsverksamheten
Forvarv av inventarier, verktyg och installationer

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering langfristiga lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forandring av likvida medel
Likvida medel vid arets boérjan

Likvida medel vid arets slut

2019-07-01
2020-06-30

-1717 043
505 045
1629
-124 938

-1 335307

4826
-735
-262 843
-162 383

2018-07-01
2019-06-30

-1322 346
503 254

7 682
-212 033

-1756 442

-148 532

-1023 443

30 637
-4 929
260 533
159 204

-148 532

-156 679

-577 998

-156 679

-2 061 653
2465170

-45 033

403 517

-45 033

-623 031
3088 201

2465170
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allminna rad
(BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre féretag. Principerna ar oférandrade jamfort med féregaende ar.

Vdrderingsprinciper m.m.

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

Materiella anléggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerad vardeminskning
och eventuella nedskrivningar. Tillgdngarna skrivs av linjart 6ver tillgdngarnas nyttjandeperiod.

Byggnader 1%
Fastighetsforbattringar 2-25%
Installationer och inventarier 4,10 och 20 %
Fordringar

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta.

Fastighetsskatt/fastighetsavgift

En forening med hyreshus fick nya varden vid fastighetstaxeringen ar 2019 och dessa kommer att gélla fram till
ar 2022. Féreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pa bostader som antingen &r ett fast
belopp eller 0,3 % av taxeringsvardet for bostadsdelen. Det lagsta av dessa varden utgor féreningens
fastighetsavgift som for rakenskapsaret var 1377/1429 kr per lagenhet. For lokalerna betalar foreningen en
statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet pa lokaldelen.

Yttre fond

Enligt bokféringsndmndens allmanna 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. lanspraktagande av fonden for planerat underhall sker pa samma sitt.

Noter till resultatrakningen

Not2 Arsavgifter och hyresintikter 2019/2020 2018/2019
Arsavgifter bostadsratter 1194 156 1194 156
Hyresintakter bostader 152 388 151113
Hyresintakter lokaler 346 454 326 759
Fastighetsskatt 20 624 11 590
Overlatelse-/pantsattningsavgift 8099 8272
Ovriga intakter 1778 2378
Summa arsavgifter och hyresintikter 1723499 1694 268

10 Brf Smalandska Bjornen 769617-0328

Penneo dokumentnyckel: 2W6Y-LNW7W-KQQZG-WI42K-LZCG6-CLXKV



NOTER

Not 3

Not 4

Not 5

Driftkostnader

Fastighetsskotsel och Stad
Forsakring

Entremattor

Fastighetsel

Fjarrvdarme

Vatten och avlopp
Sophamtning

Kabel-TV och Bredband/stadsnat
Reparationer och underhall
Fastighetsskatt

Ovrigt

Summa driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Ekonomisk forvaltning

Revisionsarvode

Konsultarvoden

Bankkostnader

Serviceavgift/medlemsavgift Brf-organisation
Ovriga fastighetsadministrativa kostnader

Summa 6vriga externa kostnader

Personalkostnader
Styrelsearvode

Sociala kostnader

Summa personalkostnader

Noter till balansrikningen

Not 6

Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarde
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Redovisat varde byggnader
Bokfért varde fastighetsforbattringar
Redovisat varde mark

Summa redovisat virde

Taxeringsvdrde
Taxeringsvardet for féreningens fastigheter:
varav byggnader:

11

2019/2020

90 350
45 887
10093
33196
261251
53 613
51117
72257
1935499
88 368
108 856

2750487

2019/2020

76 330
19 152
39 817
13773

5133
13 063

167 268

2019/2020
13 500
4242

17 742

2020-06-30

59799 514

59799 514
-3679 016

-500 111

-4 179 127

55620 387

23297 494
9 941 866

22 381027

55620 387

57 448 000
19 940 000
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2018/2019

83175
44 219
10 160
37 363
275 440
51727
49 610
64 503
1566887
82885
28 583

2294552

2018/2019

75 677
18 594
45 906
6381
5077
49 431

201 066

2018/2019
13 500
4242

17 742

2019-06-30

59799 514

59799 514
-3178 905

-500 111

-3679 016

56 120 498

23 556 907
10 182 564

22 381027

56 120 498

57 448 000
19 940 000
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NOTER

Not 7

Not 8

Not 9

Not 10

Inventarier, verktyg och installationer 2020-06-30 2019-06-30
Ingdende anskaffningsvarde 52770 52770
Inkop 148 532 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsviarden 201 302 52770
Ingdende avskrivningar -24 045 -20903
Arets avskrivningar -4 934 -3142
Utgaende ackumulerade avskrivningar -28 979 -24 045
Utgaende redovisat virde 172 323 28725
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 2020-06-30 2019-06-30
Fastighetsforsakring 40423 37 802
Com Hem Kabel Tv/ Bredband 18 077 18 052
Fastighetsagarna 2588 2574
Ranteintikt sparkonto SBAB 309 3769
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 382 18 847
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intékter 81779 81044
Langfristiga skulder 2020-06-30 2019-06-30
Amortering inom 2 till 5 ar 752 320 321 391
Amortering efter 5 ar 16 161 050 16 855 465
Summa langfristiga skulder 16 913 370 17 176 856
Kreditgivare Villkorsindring  Ranta % Amortering Skuld per

2020 2020-06-30
SEB 2022-09-28 0,54 188 080 9262 336
SEB 2022-10-28 0,52 0 7839 114
Summa 188 080 17 101 450
Avgar kortfristig del 188 080
Summa langfristiga skulder 16 913 370
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 2020-06-30 2019-06-30
Upplupna kostnader fjarrvarme 0 10 741
Upplupna kostnader el 4833 5721
Ovriga upplupna kostnader 27 681 187 616
Forutbetalda arsavgifter / hyresintakter 128 210 141 145
Upplupna arvoden, sociala kostnader 35484 17 742
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intikter 196 208 362 965
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NOTER

Ovriga noter

Not 11 Stéllda sikerheter 2020-06-30 2019-06-30
Fastighetsinteckningar 19 254 000 19 254 000
Summa stéllda sikerheter 19 254 000 19 254 000

Not 12 Handelser efter rakenskapsarets utgang

Mot bakgrund av utbrottet av det nya coronaviruset och Covid-19 féljer foreningen hiandelseutvecklingen
noga och vidtar atgérder for att minimera eller eliminera paverkan pa féreningens verksamhet. Féreningen har
till dags dato inte markt av nagon betydande paverkan pa verksamheten fran coronaviruset.

Stockholm 2020-

Andreas Baxivanos Anna Arborelius

Henning Mansson Jorgen Strandberg Klas Tejning
Var revisionsberattelse har lamnats den 2020.

Deloitte AB

Jon Nilsson

Auktoriserad revisor
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