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Styrelsen for BRF Rorstrand 29-37, med site i Stockholm, far hdrmed avge drsredovisning for
rakenskapsaret 2019.

Arsredovisningen ar upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberéttelse

information om verksamheten

Bostadsrittsféreningen Rorstrand 29-37 bildades 2000 i samband med forvérvet av fastigheterna Leran
8,9 och 12. Fastigheterna &r fran 1927-1929 och har placerats i gron kiass av Stockholms Stadsmuseum,
en klass som innebdr att de har ett higt kulturhistoriskt virde. Trapphusen har originalmélade tak- och
vaggmaélningar och andra tidstypiska detaljer.

Fastigheterna har en total yta om drygt 10.000 kvadratmeter, med ett marknadsvarde 2019 pa cirka 1
miljard kronor enligt styrelsens beddmning. Féreningen 8r mycket lagt beldnad, néra skuldfri, ach har
hogsta majliga vardering nér det géller ekonomiska nyckeltal sésom soliditet, likviditet mm. Féreningen
dger marken som byggnaderna dr uppforda pa.

Genom god ekonomi och attraktiv boendemilj6 har styrelsen ambitionen att bli en av de mest ansedda
och hdgst rankade bostadsrattsforeningarna i Stockholm. Féreningen vill ocksa ligga i framkant kring
atgarder som bidrar till halibarhet och battre miljb. Ett starkt varumérke skapar mervérde och
lAngsiktighet fér foreningens medlemmar.

Féreningen #r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen {1999:1229) dvs en dkta fdrening,
Féreningens dndamal ar att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
fastighet upplata bostadsldgenheter och lokaler under nyttjanderéatt och utan tidshegransning.
Medlems ritt i férening pa grund av sidan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar
bostadsritt kallas bostadsrattshavare.

Féreningens stadgar
Foreningens nya stadgar antogs pa ordinarie drsstdmma 2017 och pa extra &rsstdmma den 2 november
2017.

Ldgenhetsfordelning
P4 fastigheten finns tre bostadshus innehéllande 113 lagenheter, tio lokaler och fyra hyreslagenheter
fordelat pa storlek enligt nedan:

12 st 1 rum och kokvra
14 st 1 rum och kék
56 st 2 rum och kék
26 st 3 rum och kok
11 st 4 rum och kék

1 st 7 rum och kok

Total bostadsyta: 8.074 kvm

Total lokalyta: 2.300 kvm.

Féreningen har dven 26 garageplatser fér uthyrning, samt 30 personliga cykelplatser pa innergarden.
Féreningen hade vid arets slut 107 medlemmar.
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Styralse
Styrelsen har sedan ordinarie stimma 2019-05-23 bestatt av:

Ordinarie ledaméter

Christer Andersson, ordférande
Hékan Andréasson

Stina Brockman

Anders Dahlin

Marianne Vult von Steijern

Suppleant
Lennart Lifvenhjelm
Jenny Sjéberg

Revisorer

Anna Lemmel, auktoriserad revisor Grant Thornton
Margaretha Hertelius, fértroendevald revisor
Bertel Andrén revisorssuppleant

Valberedning
Yiva Loof

Karin Dufwa
Bjorn Johansson

Fastighetsforvaltning
Styrelsen har under aret haft nio protokoliférda sammantraden. Den ekonomiska férvaitningen har
utforts av Storholmen Férvaltning.

Stefan Mether ir anstalld som samordnare fér samtliga underhalls-, renoverings- och skadefragor.
Arbetet innefattar bland annat att administrera, leda och samordna alla projekt i fastigheten,
nyckelhantering, rapportering till och medverkan pa alla styrelseméten, hantering av férsakringsfragor,
telefonjour for de boende, uppdatera hemsidan, informera boende, makiarkontakter, kontakt med
myndigheter, forvaring av bokféring och korrespondens mm. Han har for detta arbete erhallit 22 000
kr/manad exklusive sociala avgifter.

Fastighetens tekniska status
Sedan fastigheten férvirvades 2000 har fljande stérre renoveringar och férbattringar genomforts:

- Omlaggning av gardarna

- Renovering av tatskikt och gardsmiljo innergarden

- Omlégening av tak

- Byte av el-stammar

- Installation av balkonger mot innergarden

- Stadsnat for internet

- Uppvarmning av stuprdr

- Renovering av lokal Porslinsfabriken i samband med byte av hyresgast

- Tre lokaler byggdes om till Iagenheter pa nedre botten i byggnaden med ingang fran Rérstrandsgatan
- En stor dversyn av byggnadens brandskydd

- Ett omfattande arbete med ventilationssystemet genomférdes. Byggnaden har hdrmed fatt godkand
OVK (Obligatorisk Ventilationskontroll}.
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- Renovering av samtliga fénster.

2019

Reparationen av innergarden slutférdes och slutbesiktigades varen 2020, med undantag for taket till de
personliga cykelplatserna pa innergérden som fdrsenats pa grund av férseningar i bygglov. Den totala
utgiften for gardsprojektet, inklusive ny utsmyckning av innergérden, uppgick till 5 390 tkr.
Investeringen skrivs av pa 30 till 50 &r, Det har varit glidjande att se att garden har nyttjats mycket av
savil barn som vuxna bland vara medlemmar.

Ett nytt avtal har ingatts med Com Hem som ger samtliga lagenheter tillgang till digital- TV och
bredband enligt ett standardavtal dir féreningen star for manadskostnaden. Detta motsvarar en
avgiftsminskning med cirka 10 procent.

Det fortldpande underhallet av fastigheten sker enligt underhallsplan. Under dret har underhall skett
kring fastighetens rdrinstallationer, samt malningsarbeten i bland annat tvattstugan. Vinds- och
kallarforraden har inventerats for att undersika maojlighet att hyra ut extraférrad till medlemmar, och
avtal for parkeringsplatser har koordinerats. Féreningen har dven bytt stddentreprendr.

| linje med féreningens ambition kring hallbarhet inférdes under &ret sopsorteringen av organiskt avfall.
Féreningen startade sven ett energiprojekt for att undersdka méjligheterna att Sverga till egen
bergvarme for fastighetens uppvirmning, instailera solceller och laddstolpar fér elbilar i garaget. En
férsta etapp i projektet r att séka borrtillstand, och tillsammans med externa experter ta fram en
genomarbetad kalkyl och teknisk 16sning fér beslutsunderlag av en ordinarie eller extra
féreningsstamma.

Visentliga hiindelser efter rdkenskapsérets slut
Garden kommer att slutbesiktigades 2020-04-08.

Féreningen har erhallit borrtiilstand fér bergvirme, vilket innebar att vi darmed kan ga vidare med
utvirderingen av bergvirme som ett alternativ att sénka foreningens energikostnader.

Forsakring

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Brandkontoret. | forsékringen ingar ansvarsforsakring for styrelsen
och skadedjursférsikring. Medlemmarna &r enligt féreningens stadgar skyldiga att sjélva inférskaffa
hemforsakring med tillaggsforsakring for bostadsrétt.

Framtida planerade stdrre underhail

Fastigheten &r ndrmare hundra ar och har ett fort!{épande behov av underhall. Styrelsen har sarskilt
fokus pa detta och beredskap att vidta nédvandiga atgérder. Stammar for vatten och aviopp hyts
kontinuerligt i takt med att medlemmar renoverar kdk och badrum. Malningsarbeten ar planerade
[6pande.

Farutom energiprojektet fér bergvérme och 16pande underhall enligt ovan &r inga storre underhall
planerade fér 2020. Ett kommande projekt &r att ge gdrden mot jarnvagen ett [yft, men detta sker férst
efter att en eventuell borrning for bergvirme genomforts. Styrelsen har dock beslutat att se dver om en
eventuell stdrre insats vad géller stammar behdver gdras i framtiden.
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Féreningens fond for ytire underhdll

Reservering och ianspraktagande av yttre reparationsfonden ingdr i styrelsens forslag till
resultatdisposition och éverforing sker efter beslut, mellan balanserat resultat och yttre
reparationsfond.

Momsregistrering
Foreningen ar frivilligt momsregistrerad fér 2.300 kvm lokalytor.

Fastighetsavgift och inkomstskatt
Fastigheten har 3satts vardear 1930.

For inkomstaret 2019 uppgar den kommunala fastighetsavgiften for flerbostadshus till 1,377 kronor per
bostadsiagenhet, dock hogst 0,3 % av géllande taxeringsvérde pé bostadsdelen. Den kemmunala
fastighetsavgiften index-uppraknas arligen. For lokaldelen beskattas féreningen med 1 % av
taxeringsvardet.

Avgifter och andrahandsuthyrning

Enligt styrelsebesiut debiteras képaren vid varje dverlatelse en expeditionsavgift pa 2,5 % av
basbeloppet (2019 = 1.163 kronor). Pantsittningsavgift debiteras med 1 % av basheloppet (2019 = 465
kronor} vid varje pantsattning. Under perioden har 10 (9} 6verlatelser agt rum.

Dessutom har styrelsen beviljat fyra andrahandsuthyrningar. Styrelsens féljer Hyresnamndens praxis for
andrahandsuthyrningar.

Féreningens ekonomi

Kostnader for drift och skétsel samt underhall och reparationer &r hogre an foregéende ar. Framst avser
detta underhall av vatten-och avioppssystem. Detta kompenseras av hbgre intékter vilket gor att arets
resultat 3r battre an féregdende ar.

| Arshokslutet foreslar styrelsen att reparationsfonden anvénds for att técka upp storre delen av arets
reparationer.
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P& grund av att féreningen fran och med 2016 tillimpar nya avskrivningsprinciper innebérande kortare
avskrivningstider p& byggnader blir det allt viktigare att flja kassaflédet. Ett satt att dskadliggdra detta
ar med en likviditetsanalys enligt nedan (Tkr);

Likvida medel vid arets horjan

inbetalningar
Rorelseintdkter

Finansiella intékter
Minskning kassafldde

Okning av langfristiga skulder
Okning av kortfristiga skulder
Summa

Uthetalningar
Rérelsekostnader

Finansiella kostnader
investeringar

Okning av kortfristiga fordringar
Minskning kortfristiga skulder
Minskning langfristiga skulder
Summa

Kassaflode

Likvida medel vid drets slut

Nyckeltal per kvm i kr

Belaning
Avgiftsniva
Kassaflode
Rérelisekostnad

*uppgifter Uppgifter fran allabrf.se.
(allabrf.se har dven gett féreningen
hégsta ekonomiska betyg A++.)
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(2019)
359
253
220
462

2019

4708

7097

27

7124

4787
51
452

1578
2000
8868
-1 744

2 964

o™

2018
3370

6494

2500
1760
10754

4444
26
4872
74

9416
1338

4708

Nirliggande féreningar®
(2018)

1300

490

180

420
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Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomsattning

Res efter fin.poster
Reservering yitre rep. fond
Saldo yttre rep fond
Kassalikviditet %

Soliditet %

Genomsnittlig skuldrénta %

Foréndring av eget kapital

Belopp vid arets ingang
Avsattning yttre fond
lanspraktagande yttre
fond

Disposition av foregaende
ars resultat;

Arets resultat

Belopp vid érets utgang

2019
7097,0
20,0
1.054,0
10 281,0
171,0
96,0

0,1

Inbetalda  Fond for yttre

insatser underhail

98 629138 10323010
613 200

-655 000

98 629 138 10281210

Forslag till behandling av redovisat resultat

Styrelsen foreslar att det redovisade resultatet {(kronor):

Balanserat resultat

Avsattning till fond fér yttre underhall enligt stadgar

Arets resultat

Behandlas sa att

janspraktagande fond fér ytire underhall

| ny rakning Overfores

2018 2017
64%84,0 6423,0
-1333,0 -428,0
613,0 613,0
10323,0 10672,0
139,0 2120
94,0 97,0
0,4 1,4
Upplatelse- Balanserat
avgifter resujtat
26 161 732 305 580
-613 200
655 000
-1332565
26 161 732 -985 185
-985 185
-3 053 600
19683
-2 019 102
410 000
-2 429 102
-2 019102

2016
6278,0
-1304,0
613,0
11 835,0
490,0
92,0

0,8

Arets

resuitat

-1332 565

1332565
19 683
19 683

6 {14)

2015
5 864,0
-1134,0
613,0
12 914,0
447,0
90,0

0,9

Totalt

134 086 895
0

0
0

19683
134106578

Féreningens resultat och stallning i dvrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrékning med

tilliggsupplysningar.
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Resultatrdkning

Féreningens intdkter
Arsavgifter och hyror

Foreningens kostnader
Fastighetskostnader
Forvaltningskostnader
Fastighetsavgift/skatt
Arvoden och loner
Féreningens dvriga kosthader

Driftnetto

Féreningens avskrivningar/nedskrivningar
Avskrivningar/nedskrivningar av materiella
anlaggningstillgangar

Resuiltat efter avskrivningar/nedskrivningar
Resultat fran finansiella poster
Rénteintalkter

Réntekostnader

Resuitat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

4,5

2019-01-01
-2012-12-31

7 096 590
7 096 590

-3453090
-358 951
-502 253
-385 797

-79 036

-4789 127

2 307 463

-2 235847
71 616

111

=52 044
-51 933
196383

19683

19 683

7 (14)

2018-01-01
-2018-12-31

6454 033
6494 033

-3224726
-334 276
-417 158
-364 454
-103 805

-4 444 419

2049614

-3 356 447
-1 306 833

157

-25 888
-25731
-1332564

-1 332564

-1332 565
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Balansrdakning Not

TILLGANGAR
Anldggningstillgdngar

Materiella aniiggningstillgéngor

Byggnader och mark 6
Inventarier, verktyg och installationer 7
Pagaende nyanliggningar avseende materiella

anlaggningstillgangar 8

Summa anldggningstiligéngar
Omsittningstiligdngar
Kortfristiga fordringor
Kundfordringar

{vriga fordringar
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Kassa och bank
Summa omsétiningstiligangar

SUMMA TILLGANGAR

2019-12-31

136 407 438
75 485

51690
136534 613

136 534 613

0

53 118
103 146
156 264

2 963 896
3 120 160

139 654 773

8 (14)

2018-12-31

138318876
0

0
138318 876

138 318 876

1138
96 684
85033

182 855

4708 247
4891 102

143 209 978
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond fér yttre underhall

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder
Leveranttrsskulder
Aktuella skatteskuider
Qvriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

9,10

11

2019-12-31

124 790 870
10281 210
135 072 080

-985 185
19683

965 502
134106 578

3725056

512 413
86 502
464 345
756 879
1823 139

139 654 773

9 (14)

2018-12-31

124790 870
10323010
135113 880

305 580
-1332 565
-1 026 985

134 086 895

5725056

2371362
87427
113972
825 266
3 398 027

143 209 978
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Noter
Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allménna upplysningay
Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Fordringar har upptagits tili de belopp varmed de beréknas inflyta.
Ovriga tillgéngar och skulder har upptagits till anskaffningsvérden dér inget annat anges.
Redovisningsprinciperna ar oférandrade jimfort med foregéende ar.

Intdktsredovisning

Intakter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhéllits eller kommer att erhallas och redovisas i
den omfattning det &r sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogéras féreningen och
intakterna kan beriknas pa ett tiliférlitligt satt.

Fond féir yttre underhdil
Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter sker genom resultatdisposition enligt
féreningens underhallsplan.

Anldggningstillgadngar
Immateriella och materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan ach eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjart ver den férvintade nyttjandeperioden med hénsyn till vésentligt restvarde.
Féljande avskrivningsprocent tillampas:
Byggnader, komponentuppdelat 1,36-8,45%

Skatter

Eftersom foreningen hyr ut mer dn 60 % av aktuelit fastighetsinnehav till egna medlemar beskattas
féreningen som en privatbostadsforetag (akta bostadsrattsforening). Intéikter som hor till fastigheten
tas inte upp till beskattning och kostnader som hér till fastigheten far inte dras av fran intédkterna.
Intakter som inte hér till fastigheten skall tas upp i inkomstslaget naringsverksamhet. Foreningen ska ta
upp och beskattas for kapitalintékter. Kapitalkostnader skall dras av sivida de inte hor till fastigheten.
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Not 2 Arsavgifter och hyror

2019 2018
Arsavgifter bostider 2624 868 2 624 868
Hyror bostader och lokaler 4369 330 3826034
Ovriga intdkter 102 392 43 131
7096 590 6494 033
Not 3 Ldner och arvoden

2019 2018

Loner och andra erséttningar
Styrelsearvoden 54 400 27 500
Sociala avgifter arvoden 9965 7702
Arvode extern revisor 32 362 36026
Léner till anstélida 264 000 252 000
360727 323 228
Sociala avgifter loner och arvoden 35070 41226
35070 41 226
Totala léner och arvaden 395 797 364 454

Not 4 Avskrivningar och nedskrivningar
Anlaggningstillgangar skrivs av enligt plan dver den férvéntade nyttjandeperioden med hidnsyn till
visentligt restvirde. Féljande avskrivningsprocent tillimpas:

Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader komponentuppdelat 1,36-8,45%

Not 5 Avskrivningar och nedskrivningar

2019 2018
Bygenader, renoveringar/underhall 2 235 847 3 356 447
2 235 847 3356 4?}\/
i, 4~
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Not 6 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarden

Mark

Anskaffningar/omklassificering

Utrangering

Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingédende avskrivningar

Utrangering

Arets avskrivningar

Utgéende ackumulerade avskrivningar

Utgéende redovisat véirde

Taxeringsvéarden byggnader
Taxeringsvirden mark

Not 7 Inventarier, verktyg och installationer

Ingaende anskaffningsvéarden
Inkdp tvattmaskin
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden

Utgdende redovisat virde

2019-12-31

104 716 538
50379322
324 409

0

155 420 269

-16 776 984
0

-2 235 847
-19 012 831

136 407 438
107 400 000

243 800 000
351 200 000

2019-12-31
0

75 485

75 485

75 4385

Not 8 Pagaende nyanliggningar och férskott avseende materiella anldggningar

Pagende Energiprojekt

2019-12-31

51690
51 690

12 (14)

2018-12-31

101 609 682
50379 322
4871731
-1764 875
155 095 860

-15 185 412
5209 467

-2 121038
-16 776 984

138 318 876
86 400 000

159 600 000
246 000 000

2018-12-31

o o

2018-12-31

0
0

0
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Mot 9 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar férdelning av langfristiga 1&n.

Réntesats Datum for
Langivare % réntedndring
SEB 0,85 2020-12-28
SEB 0,85 2020-09-28

Varav kortfristig del

Berdknad amortering de ndrmaste 5 &ren &r O tkr arligen.

Om 5 ar berdknas skulden till kreditgivare uppga till 3,7 mkr

Not 10 Stilida sdkerheter for skulder till kreditinstitut

Féretagsinteckning
Varav obelénade

Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Upplupna réntekostnader
Forutbetalda avgifter och hyror
Ovriga interimsskulder
Berdknat arvode revision

Lanebelopp
2019-12-31
3225056
500 000
3725056

0

13 (14)

Lanebelopp
2018-12-31
3225056
2 500 000
5725 056

0

2019-12-31

38 500 000
5 000 000
43 500 000

2019-12-31

-1066
469 482
262 862

25600
756 878

2018-12-31

38 500 000
5000 000
43 500 000

2018-12-31

1610
552 508
245 548

25 600
825 266

Y
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Stockholm den 2020- 0.3 -2F

D VI /|

Christer Andersson Hakan Andréasson
Ordférande

s

Stina Brockman

A

!
i

arianne Vult von Steijern

Var revisionsberattelse har lamnats 2020- 05 - 14

Anna Lemmel Margaretha Herthelius
Auktoriserad revisor Fortroendevald revisor





