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Styrelsen for Bostadsréttsféreningen Eken nr 9 (702000-4334) far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2021-01-01--2021-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Information om verksamheten

Allmant

Foéreningen har till &andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata bostadslagenheter for permanent boende och lokal till nyttiande utan begransning i tiden.

Féreningen har sitt séte i Stockholm. Den ér ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen.

Féreningen ager fastigheten Bergsfallet 21 i Stockholms kommun, omfattande adresserna
Hantverkargatan 62 och Olof Gjédingsgatan 2. Fastigheten ar bebyggd med ett bostadshus som
uppfordes 1928 av Bostadsforeningen Eken nr 9. Bostadsféreningen ombildades ar 2000 till
Bostadsrattsféreningen Eken nr 9. Marken innehas med aganderatt.

Fastigheten ar fullvardesforsakrad hos Stockholms Stads Brandférsakringskontor. | férsakringen ingar
momenten styrelseansvar samt forsakring mot ohyra. Férsakringen inkluderar inte bostadsrattstillagg.

Fastighetens taxeringsvarde ar 93 316 000 kr.

Féreningen uppléter i huset 31 lagenheter med bostadsratt, varav 2 fardigstalits pa vinden hésten
2015, med en total boarea pa 2437 kvm och 1 lokal med bostadsratt med lokalarean 79 kvm.

Av féreningens lagenheter har 1 éverlatits under aret.

Vasentliga hiandelser under rakenskapsaret

2013 ars ordinarie féreningsstamma beslutade att ett antal atgarder skulle vidtas for att rusta upp
féreningens hus. Stamman beslutade vidare att finansiera upprustningen genom férséaljning av
ravinden pa féreningens hus till en exploatdr for foradling till bostadslagenheter.

Den omfattande upprustningen av huset inleddes 2014 och avslutades 2018. Darmed &r alla de ar

2013 beslutade atgarderna om upprustning genomférda. Under rakenskapsaret har inga stérre
underhallsarbeten genomforts.

Genomférda storre underhalls- och investeringsatgarder dver aren

Ar Atgard

2018 Malning av midjeplatar mot gatan

2016 Upprustning av trappuppgangar

2015 Renovering av fasader mot gard

2015 Omlaggning av yttertak och avvattningssystem m m
2015 Lagenheternas ytterdorrar utbytta till sakerhetsdorrar
2015 Nyinstallation/renovering av hissar
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2015 Renovering av fénster, balkongdérrar och récken, entréportar och svangdorrar
2014 Ombyggnad av rék- och ventilationskanaler pa vinden och nya skorstenar pa taket
2014 Byte av resterande tva badrumsstammar (pa Hvg 62) inkl utrivning av vattenskada
2014 Renovering av toalett, vattenledningar samt ny tryckstegringspump, allt i kallaren
2014 Renovering av tvattstugan inkl ny maskinutrustning
2014 Renovering av kallaren inkl TROAX-férrad
2012 Byte av varmecentral och radiatorventiler
2011 Byte av elstigare
2005 Foénstermalning
2003 Gardsrenovering
1990 Byte av badrumsstammar (utom tva)
1980 Byte av samtliga kéksstammar

Framtida underhall

Under 2022 planeras féljande underhallsatgarder, renovering av samtliga portar inklusive byte av las
samt analys av koksstammar for ett eventuellt tidigare stambyte pa grund av spricka i en av aviopps
stammarna.

Forvantad framtida utveckling

Med bygget av de nya vindslagenheterna och efter det att den planerade upprustningen genomférts
bor féreningens hus sta val rustat for att klara manga ar utan att det kravs mer an enstaka
underhallsatgarder av nagon mer kostsam natur. Inom en tioarsperiod bér en underhallsmalning av
fénstrens utsida géras samt en renovering av husets koksstammar.

Medlemsinformation

Medlemmar
Féreningen hade vid rakenskapsarets ingang 46 medlemmar. Under aret har tva beviljats uttrade och
tva beviljats medlemskap och vid dess utgang hade féreningen 46 medlemmar.

Foreningsstamma
Ordinarie féreningsstamma agde rum 2021-05-25 via postréstning med stod av 7§ och 27§ Lagen
(2020: 198).

En extra féreningsstamma avseende byggande av balkonger mot féreningens innergard agde rum
2020-12-15. Stamman hélis via postréstning pa grund av pandemilaget. En majoritet av medlemmarna
rostade Ja till att bygga balkonger, 3 medlemmar rostade Nej vilket innebar att foreningen ansokt om
ett godkénnande av stammobesiutet fran Hyresnamnden. Efter foreningens ansékan meddelade
Hyresnamnden den 2021-12-23 att foreningsstammans beslut godkandes. Balkongbygge kommer att
utféras under 2022 fér de medlemmar som valt att bygga balkong.

Styrelse

Styrelsen har utgjorts av:

Elisabeth Nordin Ordférande
Susanne Thorngvist Vice ordférande
Jessica Kirchmeier Ordinarie ledamot
Sara Norman Ordinarie ledamot
Per Bjorklund Suppleant

Hans Enston Suppleant
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Foreningens firma tecknas av tva styrelseledaméter i férening.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 9 protokollférda sammantraden.

Revisor
Revisor har varit auktoriserade revisorn Eva Stein, Moore Allegretto Revision AB, vald vid
féreningsstamman.

Valberedning
Valberedningen har utgjorts av Lars Nordin och Peter Backarby.

Forvaltning
Den ekonomiska férvaltningen har under aret skotts av Fastighetsagarma Service Stockholm AB.

Ekonomi

Avgifter

En mindre sankning av arsavgifterna genomfordes under 2016. Den grundade sig pa det nya
minskade andelstalet per lagenhet vid oférandrat uttag av avgift per kvadratmeter boarea efter
byggnationen av vindslagenheterna. Avgiften per kvadratmeter och ar &r cirka 390 kronor. Under
rakenskapsaret var avgifterna oférandrade Under 2022 planerar féreningen ingen haéjning eller
sankning av nuvarande avgifter.

Budget for ar 2022
Budgeten visar pa ett resultat om 32 000 kronor for 2022 efter avskrivningar och fére avsattning till
yttre fond.

Likviditetsanalys

Vid rakenskapsarets utgang hade féreningen 728 923,28. kr pa avrakningskonto hos
Fastighetsagarna, 805 013,70 pa konto hos Collector Bank och 1 915,35 kr pa sparkonto hos Nordea.,
totalt 1 535 852,33 kr.

Féreningen har ett [an hos Nordea pa 2 500 000 kr, vilket innebar en skuld pa cirka 994 kr per
kvadratmeter bo-/lokalyta. Snittréntan fér lanet har varit 0,91 % for helaret.
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Ekonomi
Flerarsoversikt

2021 2020 2019 2018
Nettoomsattning (tkr) 984 983 992 995
Resultat efter fin. poster (tkr) 58 114 130 -36
Soliditet (%) 59,5 59 58,3 57

Forandringar i eget kapital
Upp-  Fond fér

Medlems Iatelse- yttre Balanserat Arets

-insatser avgifter  underhall resultat resultat Summa
Belopp vid
arets ingang 245300 12708520 525874 -9 649 952 114 119 3 943 861

Resultatdisposition enl
féreningsstédmman

Reservering till fond

fér yttre underhall 125 000 -125 000

Balanseras i ny

rakning 114119 -114119

Arets resultat 57 987 57 987
Belopp vid

arets utgang 245300 12708520 650874 -9 660 833 57 987 4 001 848
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Resultatdisposition
Belopp i kr
Férslag till resultatdisposition
Balanserat resultat -9 660 833
Arets resultat 57 987
Totalt -9 602 846
Avsattning till yttre fond 125 000
Uttag ur yttre fond
Balanseras i ny réakning -9 727 846
Summa -9 602 846

Féreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar med noter.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31
Rérelseintédkter
Nettoomsattning 2 983 634 983 382
Ovriga rérelseintakter 3 3375 4250
Summa rorelseintakter 987 009 987 632
Rérelsekostnader
Drift- och fastighetskostnader 4 -809 636 -721 350
Ovriga externa kostnader 5 -20 970 -26 368
Personalkostnader och arvoden 6 22 000 -
Avskrivningar av materiella anlaggningstiligangar -102 645 -99 264
Summa rérelsekostnader -911 251 -846 982
Rorelseresultat 75758 140 650
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 5014 173
Rantekostnader och liknande resultatposter -22 785 -26 704
Summa finansiella poster 17771 -26 531
Resultat efter finansiella poster 57 987 114 119
Resultat fore skatt 57 987 114 119
Skatter
Arets resultat 57 987 114 119
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Balansrdkning

Belopp i kr Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 7 4 696 857 4766 558
Inventarier, maskiner och installationer 8 405 184 438 128
Summa materiella anlaggningstillgangar 5102 041 5204 686
Summa anliggningstiligangar 5102 041 5204 686
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 749 435 20512
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 64 507 55 410
Summa kortfristiga fordringar 813 942 75922
Kassa och bank 9

Kassa och bank 806 929 1399 292
Summa kassa och bank 806 929 1399 292
Summa omsittningstillgangar 1620 871 1475214
SUMMA TILLGANGAR 6722912 6 679 900
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2021-12-31 2020-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 12 953 820 12 953 820
Fond for yttre underhall 650 874 525 874
Summa bundet eget kapital 13 604 694 13 479 694
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -9 660 833 -9 649 952
Arets resultat 57 987 114 119
Summa fritt eget kapital -9 602 846 -9 535 833
Summa eget kapital 4001 848 3943 861
Ovriga kortfristiga skulder 4001 848 3943 861
Kortfristiga skulder 4001 848 3 943 861
Kortfristig del av langfr skuld 10 2 500 000 2 500 000
Leverantérsskulder 46 772 32 883
Skatteskulder 6 062 6 089
Ovriga skulder - 18 356
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 168 230 178 711
Summa kortfristiga skulder 2721 064 2736 039
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6722912 6 679 900
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Bokforingsnamndens allmanna rad om arsredovisning i mindre féretag (K2)

Om inte annat framgér &r varderingsprinciperna oférandrade i jamférelse med féregaende ar.

Redovisning av intékter
Arsavgifter och hyror aviseras i férskott men redovisas sa att endast den del som beléper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Skatt

Bostadsrattsféreningars ranteintakter som ar hanférliga till fastigheten ar skattefria. Om det
férekommer verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning sker beskattning med 20,6 procent.

Anliggningstillgangar

Materiella anlaggningstiligangar varderas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedémda nyttjandetiden. Foljande
avskrivningar uttryckt i procent tillampas (foregaende ar inom parantes)

Anléaggningstillgangar % per ar (% féreg ar)
Byggnad 1% (1%)
Markanlaggningar 1% (1%)
Ombyggnad - Elstigare 2% (2%)
Ombyggnad - Varmecentral 4% (4%)
Ombyggnad - Hissar 1% (1%)
Ombyggnad - Tak 1% (1%)
Maskiner 20% (20%)
Installationer 5% (5%)

Ovriga tillgangar och skulder

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell bedémning, tagits upp till de belopp varmed de beraknas inflyta. Likvida placeringar
varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Fond for yttre underhall

Avsattning till och uttag ur fonden gors i enlighet med féreningens stadgar. Avsattning enligt plan och
janspraktagande for genomférda atgérder sker genom éverféring mellan fritt och bundet eget kapital.
Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.
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Not 2 Nettoomsittning

2021 2020
Arsavgifter 982 425 982 425
Overlatelse- och pantsattningsavgifter 1190 938
Ovriga hyresintakter 19 19
983 634 983 382
Not 3 Ovriga rorelseintikter
2021 2020
Ovrigt 3375 4250
Summa 3375 4 250
Not 4 Drift- och fastighetskostnader
2021 2020
Drift
Fastighetsskoétsel 19 907 8 354
Stadning 37738 37 709
Tillsyn, besiktning, kontroller 7114 23 904
Snérojning 6 250 5049
Sotning 9638 -
Reparationer 58 685 49 352
El 31447 24 821
Uppvarmning 326 685 278 211
Vatten 48 331 45 408
Sophamtning 17 874 19 608
Forsakringspremie 32 884 32014
Fastighetsavgift bostader 45229 44 299
Fastighetsskatt lokaler 13160 13 160
Ovriga fastighetskostnader 11 584 19 045
Kabel-tv/Bredband/IT 52 825 47 672
Férvaltningsarvode ekonomi 62 186 59 761
Ekonomisk férvaltning utéver avtal 7471 240
Juridiska atgarder - 4250
Ovriga externa tjanster 7778 8 493
796 786 721 350
Underhall
Gard 12 850 -
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 809 636 721 350
Not 5 Ovriga externa kostnader
2021 2020
Porto / Telefon 5970 3715
Konsultarvode - 7028
Revisionarvode 15 000 15 625
Summa 20 970 26 368
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Not 6 Personalkostnader och arvoden
2021 2020

Styrelsearvode -22 000 -
-22 000 -

Féreningen har ingen anstélld personal

Redovisat styrelsearvode &r en korrigering av i balansrakningen felaktigt redovisad skuld fr. tidigare ar
och blir darmed en intaktspost i resultatrakningen i ar.

Styrelsen tar inte ut nagot arvode

Not 7 Byggnader och mark
2021-12-31 2020-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets bérjan

-Byggnad 1150 997 1150 997
-Ombyggnad 3833706 3833 706
-Mark 379 000 379 000
-Markanléggning 195 000 195 000
Nyanskaffningar
5558 703 5558 703
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -792 145 -722 281
-Arets avskrivning enligt plan -69 701 -69 864
-861 846 -792 145
Redovisat virde vid arets slut 4 696 857 4766 558
Taxeringsvérde
Byggnader 25 794 000 25794 000
Mark 67 522 000 67 522 000

93 316 000 93 316 000

Bostader 92 000 000 92 000 000
Lokaler 1316 000 1316 000

93 316 000 93 316 000

Not 8 Inventarier, verktyg och installationer
2021-12-31 2020-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden:

-Vid arets bérjan 764 994 738 431

-Nyanskaffningar - 26 563
764 994 764 994

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Vid arets bérjan -326 866 -297 466

-Arets avskrivning enligt plan -32 944 -29 400
-359 810 -326 866

Redovisat virde vid arets slut 405 184 438 128
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Not 9 Kassa och bank

2021 2020

Sparkonto 806 929 346 915
Avrakningskonto Fastighetséagarna* - 1052 377
Summa 806 929 1399 292
*Ar bokférd under kortfristiga fordringar 2021
Not 10 Skulder till kreditinstitut, langfristiga

Konvertering/ Skuldbelopp  Amortering/ Skuldbelopp
Lanegivare Slutbetalning  Rénta 2021-12-31 Upplaning 2020-12-31
Nordea Rorligt  0,90% 2 500 000 2500 000
Kortfristig del -2 500 000 -2 500 000

Féreningen har lan med slutférfallodag

inom 12 manader efter balansdagen

Dessa lan redovisas darfor som kortfristiga
Styrelsen har inte for avsikt att aterbetala dessa
l&n inom 12 manader

Langfristig del -

Ovriga noter

Not 11 Stallda sakerheter
2021-12-31 2020-12-31

Panter och dérmed jamférliga sékerheter som
har stéllts fér egna skulder och avséttningar

Fastighetsinteckningar 4 652 500 4 652 500
Summa stillda sdkerheter 4652 500 4 652 500

Not 12 Eventualforpliktelser
2021-12-31 2020-12-31

Ovriga eventualférpliktelser Inga Inga
Summa eventualforpliktelser

~
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Not 13 Viasentliga hdndelser efter rikenskapsarets siut

Efter rakenskapsarets siut har inga vasentiiga handelser intraffat.

Underskrifter

Stackhoim 2022 -0‘/ - ?

! Ehsabeth Nordin Sara Norman

-
Fe

Susanne Thornqvt ’\‘Jesslca Kirchmeier

o

Min revisionsberattelse har [amnats den 2022 - 04 - /¢

oy

tein
Moore Allegretto AB




Sa tolkar du arsre

En bostadsrattsférening ska varje ar uppratta en
arsredovisning. Arsredovisningen bestar i regel av
en forvaltningsberattelse, foljd av resultatrakning,
balansrakning, noter och revisionsberéattelse.

%

b2

Att forsta alla begrepp som anvéands i en arsredo-
visning ar ingen latt uppgift. Darfér forklarar vi har
arsredovisningens olika delar och viktiga begrepp
som férekommer i varje del.

Forvaltningsberatteise

| férvaltningsberattelsen informerar styrelsen om
de handelser som har varit av betydelse under
det gangna rakenskapsaret. Det kan handla om
allt fran utférda och planerade underhallsarbeten
till medlemsférandringar. Styrelsen lamnar aven
forslag till resultatdisposition, dvs. hur arets vinst
eller forlust ska hanteras.

Utéver detta redovisas féreningens nyckeltali for-
valtningsberattelsen. Nyckeltal gor det mojligt att
folia och analysera féreningens utveckling éver
tid. Sedvanliga nyckeltal ar nettoomsattning, re-
sultat efter finansiella poster och soliditet.

—  Nettoomséttning visar foreningens huvudsak-
liga verksamhetsintakter.
—  Resultat efter finansiella poster visar resulta-

tet efter ranteintéakter och rantekostnader.

—  Soliditet visar hur stor andel av féreningens
tilgangar som finansieras med eget kapital.
Resten finansieras med lan.

Resultatrakning

Resultatrakningen visar féreningens intakter och
kostnader under verksamhetsaret. Om intakterna
har varit stérre an kostnaderna uppstar ett éver-
skott. Har kostnaderna varit storre an intakterna
uppstar istallet ett underskott.

— Intdkter i en bostadsrattsférening bestar till
stérsta delen av medlemmarnas arsavgifter och
eventuella hyresintakter for bostader, lokaler,
garage och parkeringar.

—  Kostnader i en bostadsrattsforening bestar till
stérsta delen av reparationer, underhall och
driftskostnader, sasom el, vatten och fastig-
hetsskétsel.

— Avskrivningar ar kostnader som motsvarar
vardeminskning pa t.ex. foreningens fastig-
heter och inventarier. Avskrivingar gérs for att
fordela kostnader pa flera ar.

—  Rénteintikter visar éarets intakter pa likvida
medel.

—  Réntekostnader visar arets kostnader for for-
eningens lan.



