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Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Foreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att
i foreningens hus upplata bostadslagenheter
under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.
Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i
anslutning till foreningens hus, om marken ska
anvandas som komplement till bostadsldgenhet
eller lokal.

Foreningens fastighet, Sicklaon 13:80 i Nacka
kommun férvarvades 2016-09-01.

Foreningens fastighet bestar av 5
flerbostadshus pa adresserna
Augustendalsvagen 24-32. Fastigheten
byggdes 1994 och har vardear 1994.

Den totala byggnadsytan uppgar till 10 220
kvm, varav 9 817 kvm utgor lagenhetsyta och
403 kvm lokalyta.

Foreningen bestar av 125 lagenheter, 4
kommersiella lokaler, samt en féreningslokal.

Lagenhetsfordelning
25 st 1 rum och kok
52 st 2 rum och kok
28 st 3 rum och kok
20 st 4 rum och kok

Av dessa lagenheter dr 118 upplatna med
bostadsratt och 7 med hyresritt.

1 hyresratt har tillfallit foreningen och skall
under varen 2020 séljas och bli bostadsratt.

Foérandringar avseende lokalhyresgaster: | hus
32 ar kontraktet uppsagt och ny hyresgast
flyttar in under 2020. Ofdrandrat lage i vriga
lokaler.

Foreningen ar frivilligt momsregistrerad
avseende verksamhetslokaler.

Forsdkring till fullvarde har foreningen tecknat
hos Brandkontoret. | avtalet ingar
styrelseforsakring.
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Tekniska beskrivningen av fastigheten, vilken
togs fram i samband med kopet, anvands som
underlag for de underhallsatgarder som utférts
och planeras.

Tidigare drs genomforda dtgdrder

Renovering av trafasader i etage- 2017
lagenheterna hus 24

Installation fiber, fastighetsnat 2017
Fienoverlng entréer, trapphus och nytt 2018
lassystem

OVK, Obligatoriskt ventilationskontroll 2018
Stamspolning 2018

Féorvaltningsavtal avseende teknisk forvaltning
och fastighetsskotsel har foreningen tecknat
med Spetsudden AB. Fér den ekonomiska
forvaltningen har féreningen avtal tecknat med
Forvaltning i Ostersund AB.

Bostadsrdttsforeningen registrerades
2000-08-28 hos Bolagsverket och féreningens
ekonomiska plan registrerades 2016-05-12.
Foreningens nuvarande gallande stadgar
registrerades 2017-05-29. Styrelsen har sitt
sate i Nacka.

Foreningens skattemdissiga status ar att betrakta
som ett dkta privatbostadsforetag.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar i féreningen uppgick vid
arets borjan till 191 st. Nytillkomna medlemmar
under aret dr 27. Antalet medlemmar som
uttratt under aret ar 24. Medlemsantalet i
foreningen vid arets slut ar 194. Under aret har
17 overlatelser skett och 1 upplatelse fran
hyresratt till bostadsratt.

Foreningen har beviljat 3 st. andrahands-
uthyrningar.

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras kdparen en
Overlatelseavgift pafn 1 183 kr.
Pantsattningsavgift debiteras képaren med f n
473 kr.
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Styrelsen har sedan ordinarie féreningsstamma,
2019-05-20 och diarmed pafdljande
styrelsekonstituering haft féljande
sammansattning:

Anna Lampinen ledamot/ordf./sekr
Joel Borjesson ledamot/kassor
Patrik Rindevall ledamot/projekt
Thomas Wengholm ledamot/GA
Rikard Johansson ledamot/post
Charline Sjélander* ledamot

Johan Bengtsson ledamot

Adriana Talaba suppleant

Karolina Nystrand suppleant

* Charline Sjolander har avgatt ur styrelsen under
styrelsearet

Till revisor har Parameter Revision AB valts.
Till internrevisor valdes Sven Tapper

Valberedningen bestar av Per Sedigh och
Leonard Schreij.

Antal styrelsesammantrdden som protokollforts
under aret har uppgatt till 11 st. Dessa ingar i
arbete med den kontinuerliga forvaltning av
foreningens fastighet som styrelsen under aret
arbetar med. Féreningens firma har tecknats av
tva ledamoéter i forening.

Handelser under rakenskapsaret

Fastigheten:

Under 2019 har den sedan tidigare pagaende
fasadrenoveringen av takterrasserna
fardigstallts. Kostnaden for denna har under
2019 okat byggnadens virde om 3 148 Kkr i
bokféringen och skrivs av pa 40 ar enligt plan.
Se dven not 6 Byggnader och Mark

Samtliga hissar har renoverats och
moderniserats. | samband med detta 6vergick
vaningsplanen till EU-standard med ett
entréplan, istillet som tidigare vaning 1.

Soprummen malades om och nya skyltar sattes
upp.

Nya, energisnalare tvattmaskiner samt en
torktumlare installerades i tvattstugorna, vilka
aven fraschades upp med ommalning av golv
och vaggar.

Under 2019 minskade féreningen sin
energiférbrukning och under 2020 kommer
arbetet att fortsatta med 6versyn av
foreningens uppvarmningssystem.
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Foéreningen har under 2019 hanterat ett par
fuktskador hos boende vilka kunnat atgardas
utan att na upp till férsdkringens sjalvrisk.

En fuktskada beror pa att man lagt klinkers pa
balkong vilket orsakat vattenintrangning i
underliggande lagenhet samt en fuktskada som
beror pa lackage fran felinstallerad diskmaskin.

Utemiljon:
Fasaderna tvattades av nedtill for att ta bort
algbildning och att férhindra mogel.

Utemiljon i ovrigt har under 2019 fatt en
valbehovlig 6versyn i form av korrigering av
stenplattor mot fasad for avrinning av
regnvatten, stenar och grus har fyllts pa for att
avleda vattnet fran hangrannor samt kantstenar
har fyllts pa och ratats upp. Ytterkrukor med
planteringar vid entréer for 6kad trivsel.

Garaget:

Garagesamfalligheten arbetar vidare med det
gemensamma garaget och har under 2019
suttit i avtalsférhandlingar samt bestamt
servitut med Lantmateriet och diskuterat
kommande renoveringar. Garagesamfalligheten
i dess nya regi kommer preliminart att
genomfdras innan sommaren 2020.

Ekonomi:

Styrelsen har under 2019 lagt om banklanen sa
att rdntorna sankts samt amorterat av ett av
lanen. Forhoppningen &r att fortsdtta amortera
av lanen med hjalp av de inkomster man far av
forsaljning av hyresratter.

Informationsfléde:

Uppdatering av hemsidan sker I16pande med
information om pagaende projekt, renoveringar
och trivselregler. Féreningen skickar ocksa ut
ett nyhetsbrev till alla medlemmar minst en
gang per manad. Det finns dven en informell
Facebooksida for medlemmarna att
administrera sjalva.

Slutet av 2019 och infér 2020:

Styrelsen har under 2019 utfért besiktning av
samtliga rokluckor och i januari 2020 atgardat
rokluckorna pa taken vilka behdvde nya
gasfjadrar och bleck. | samband med denna
renovering upptacktes brister i taksdkerheten
som atgardades. | och med detta féljer nu
foreningen de allmanna krav som galler for
taksakerhet och kan lattare och med stérre
sakerhet, atgarda skador pa taken som t.ex.
bortflugna takpannor.
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Foreningens resultat for ar 2019 visar ett
underskott med - 1 366 Kkr. Resultatet
inkluderar avskrivningar vilket ar en
bokforingsmassig vardeminskning av
foreningens fastighet och den posten paverkar
inte féreningens likviditet. Exklusive
avskrivningar visas ett 6verskott om 1 215 Kkr.
Resultatet for ar 2019 ar battre an resultatet
for ar 2018. Forandringen beror pa minskade
driftskostnader under 2019.

Foreningens enskilt stérsta kostnadspost ar
rantekostnaden och den har under ar 2018
minskat med 52 Kkr vilket beror pa den lagre
rantenivan som belastat féreningen.

Tittar man pa féreningens likviditetsflode som
daremot dven innefattar investeringar samt
finansieringsdelen i form av lan och upplatelser
har féreningen ett negativt kassaflode pa

2 759 Kkr. Féreningen har ett positivt
kassaflode fran den l6pande verksamheten
men ett negativt flode avseende finansiering av
investeringar och pagaende arbete. Man har
under aret upplatit en hyresratt och med dessa
likvida medel har ett Ian amorterats med 2,4
Mkr.

| kassaflodesanalysen aterfinns mer
information om arets likviditetsflode.

Arsavgifterna har under aret varit oférandrade
men i samband och budgetarbetet infor ar
2020 beslutade foreningen om fortsatt
ofdrandrade arsavgifter.

Underhdll av fastigheten som genomforts under
verksamhetsaret och dar hela kostnaden
belastat resultatet for verksamhetsaret:

Genomford dtgdrd Moes
moms
Nya siffror, andring vaningsplan till EU-
48
standard
Malningsarbete vid hissrenovering 73
Hogtryckstvatt av socklar och gavlar,
. 7

gatusida husfasader
Justering av plattsattning mot 15
gavelfasader/fuktavrinning
Ommalning vaggar korridorer och tvatt- 34
stugor
Ommalning golv och korridorer tvatt- 36
stugor
Total kostnad for ovan namnda atgarder 213
Budget f6r ovan nimnda atgarder 243
Nya tvattmaskiner (10 st) samt 1 st

s 414
torkskap

Planerat underhdllsbehov av féreningens
fastighet berdknas till 4 750 Kkr, se nedan. Till
det planerade underhallet samlas medel via
arlig avsattning till féreningens yttre
underhallsfond med minst 0,3 % av
taxeringsvardet pa fastigheten.

Planerad dtggdrd

Hissrenovering* 2020 4200
RnenE)\./e.rlng hyresratt infér 2020 300
forséljning

Taksakerhet och brandsikerhet

inkl. renovering rékluckor 2020 250

* Nedlagd kostnad for pagaende hissrenovering
uppgar till cirka 3 300 Kkr per 2019-12-31.
Beloppet har tagits upp som pagaende arbete i
foreningens balansrakning

och paverkar inte kassalikviditet ar 2020. Se
not 8 - pagaende nyanldggningar.
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Forandring Eget kapital

helds Upmlitebe virorond BUTSet M o

Belopp vid arets ingang 330979503 4075263 730292 -453 371 -2436496 332895191
Avséttning till yttre fond 547 719 -547 719
Balanseras i ny rakning -2436496 2436496
Upplatelser 1878641 1016359 2 895 000
Kostnad upplatelse -581 907 -581 907
Arets resultat -1 365 699 -1 365 699
Belopp vid arets utgang 332858144 4509715 1278011 -3437586 -1365699 333842585
Flerarsoversikt
2019 2018 2017 2016

Nettoomsattning, Kkr 7 840 7 858 8212 -
Resultat efter finansiella poster, Kkr -1 366 -2436 -1 239 487
Soliditet, % 77 77 76 71
Lan per kvm bostadsréattsyta, kr 10 249 10 579 11 326 14 427
Lan per kvm boyta, kr 9728 9972 10 507 12713
Genomsnittlig skuldrénta, % * 0,99 1,01 0,82 -
I*:fstighetens beldningsgrad, % 227 233 247 )
Elkostnad per kvm totalyta, kr 54 41 40 -
Varmekostnad per kvm totalyta, kr 92 102 107 -
Vattenkostnad per kvm totalyta, kr 54 49 49 -

* Genomsnittlig skuldranta definieras som bokford kostnad for lanerantor i férhallande till genomsnittliga fastighetslan.

** Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i forhallande till fastighetens bokférda varde.

Resultatdisposition

Forslag till behandling av féreningens resultat:

Balanserat resultat -3437 586

Arets resultat -1 365 699
-4 803 285

Styrelsen foreslar att:

Till yttre fond avsatts 555381

| ny rékning 6verfores -5 358 666
-4 803 285

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

Rorelsens intdkter m.m.
Arsavgifter och hyresintakter
Ovriga rorelseintikter

Summa rorelsens intikter m.m.

Rérelsens kostnader

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Rianteintakter
Rantekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

715

2019-01-01
2019-12-31

7839715
2673

7 842 388

-5008 678
-397 289
-256 173

-2 581413

2018-01-01
2018-12-31

7 854 088
3900

-8 243 553

-401 165

0
-964 534

7 857 988

-6 128 974
-424 267
-253 404

-2 477 582

-964 534

-1 365 699

-1 365 699

-9 284 227

-1 426 239

4472
-1014 729

-1010 257

-2436 496

-2 436 496
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Pagaende nyanlaggningar

Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank
Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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Not

o\

2019-12-31

420 611491
488 116
3294 420

424 394 027

424 394 027

41 063
60576
149 415

2018-12-31

419 990 400
0
2522 677

251054

7 586 969

7 838 023

432232050

422 513 077

422 513 077

0
0
152 517

152 517

10 346 291

10 498 808

433 011 885

Brf Himmelsbagen Org.nr 769606-0529



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 langfristiga skulder
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Aktuell skatteskuld

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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2019-12-31
Not

337 367 859
1278011

338 645 870

-3437 586
-1 365 699

2018-12-31

335054 766
730 292

-4 803 285

335785058

-453 371
-2 436 496

333842585

10
95 500 000
143 234

-2 889 867

95 643 234

1595853

21549

62918

11 1065911

332895191

97 900 000
143 234

2746 231

432232050

98 043 234

902 875
259 907

89 484
821 194

2073460

433 011 885
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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 rorelsekapital
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 byggnader och mark

Forvarv av inventarier, verktyg och installationer
Foérandring av pagaende nyanlaggningar
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Inbetalda medlemsinsatser

Inbetald deposition

Amortering langfristiga lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forandring av likvida medel
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut
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2019-01-01
2019-12-31

-401 165
2581413
0

-964 534

1215714

-41 063
-57 474
692 978
-20 207

2018-01-01
2018-12-31

-1426 239
2477 582

4472
-1014 729

1789 948

-3 148 269
-542 351
-771743

41086

0

33784
264 763
-279 875

-4 462 363

2313093
0
-2 400 000

59758

-5 222 544
0
-969 043

-86 907

-2759 322
10 346 291

-6 191 587

7 670 253
48 900
-5 250 000

7 586 969

2469 153

-3 662 676
14 008 967

10 346 291
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen ar upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allmanna rad
(BFNAR 2012:1) om arsredovisning och koncernredovisning (K3). Principerna ar oférandrade jamfért med
foregaende ar.

Vdrderingsprinciper m.m.
Tillgdngar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

Materiella anlédggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerad vardeminskning
och eventuella nedskrivningar. Tillgdngarna skrivs av linjart 6ver tillgdngarnas nyttjandeperiod. Féljande
komponenter har identifierats och ligger till grund for avskrivningar pa byggnader:

Stammar 50 ar
El 40 ar
Fasad 40 ar
Fonster 40 ar
Tak 40 ar
Hiss 30ar
Ventilation 20 ar
Ovrig stomme 200 ar
Utbver ovan tillkommer foérljande komponenter vilka ar investeringar som féreningen gjort
Passersystem 15 ar
Renovering av trapphus 15ar
Installation av fibernat 10 ar
Renovering av terassfasader 40 ar
Fonder

Till fonden for yttre underhall skall foreningen avsatta belopp enligt upprattad underhallsplan. Om féreningen
inte upprattat en underhallsplan skall féreningen arligen avsitta ett belopp motsvarande 0,3 % av
taxeringsvardet for foreningens fastighet.Enligt bokforingsndamndens allmanna rad, ska reservering for
framtida underhall redovisas under bundet eget kapital. Avsattning till fonden sker, genom en arlig omféring
mellan fritt och bundet eget kapital. lanspraktagande av fonden for planerat underhall sker pa samma satt.

Fastighetsskatt/avgift

Foreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift for bostadsdelen som antingen ar ett fast
belopp per lagenhet eller 0,3% av taxeringsvardet for bostadsdelen. Det lagsta av dessa varden utgor
foreningens fastighetsavgift som for rdkenskapsaret ar 1 377 kr per lagenhet. For lokaler betalar foreningen en
statlig fastighetsskatt med 1% av taxeringsvardet pa lokaldelen.
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NOTER

Noter till resultatrakningen

Not 2

Not 3

Arsavgifter och hyresintikter

Arsavgifter

Hyra bostader

Hyra lokaler

Fastighetsskatt

Hyra forrad

Hyra garage

Kabel-TV / Internet

Overlatelse- och pantsittningsavgift
Overnattningslagenhet

Ovriga rorelseintakter

Summa arsavgifter och hyresintakter

Driftkostnader

Fastighetsskotsel

Stad och mattor

Yttre skotsel

Obligatorisk ventilationskontroll
Forsakringsskador
Reparationer

Underhall

Fastighetsel

Fjarrvarme

Vatten

Sophamtning
Fastighetsforsakring
Bredband / telefoni / fiber
Kabel-TV

Teknisk forvaltning
Fastighetsskatt/avgift
Ovriga driftskostnader

Summa driftkostnader

12/15

2019 2018
6211232 6248 183
749 831 893 013
673 967 602 693
30 190 30 385

15 000 6 250

0 18 480

2916 2916

22 376 38 363
67 200 0
69 676 17 705

7 842 388 7 857 988
2019 2018

191 570 185 797
270 098 241 566
132792 167 019
178 564 0
104 781 0
885 512 784 373
200 917 1743 637
548 481 421269
937 330 1039 711
549 809 505 859
304 313 340 354
108 190 107 672
141 533 154 075
70 101 58 242
66 095 121 694
233 395 222 855
85197 34 851
5008 678 6128 974
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NOTER

Not 4

Not 5

Ovriga externa kostnader

Ekonomisk forvaltning enligt avtal
Ekonomisk forvaltning utover avtal
Konsultarvoden

Juridiska kostnader

Revisionsarvode

Paminnelser / krav

Konstaterade hyresforluster
Medlems- och styrelsemdten
Overlatelse- och pantsittningsavgift
Ovriga externa kostnader

Summa Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Styrelsearvode
Ovriga arvoden
Sociala avgifter
Summa personalkostnader

Noter till balansrdakningen

Not 6

Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarde
Arets anskaffningar
Omkilassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Redovisat varde byggnader
Redovisat varde mark

Summa redovisat varde

Taxeringsvdrde
Taxeringsvardet for féreningens fastigheter:
varav byggnader:

13/15

2019

134 399
21 857
85779
18 638
41 188

1509
7 873
12 048
22 330
51 668

397 289

2019

195 000
0
61173

256 173

2019-12-31

425 304 088
821 443
2326 826

428 452 357

-5 313 688

-2 527 178

-7 840 866

420 611 491

289 937 083

130 674 408

420 611 491

185 127 000
111 000 000

2018

104 986
17 540
0

122 946
71755
4740

0

14 013
49 480
38 807

424 267

2018

195 000
-2 963
61 366

253 403

2018-12-31

420 081 544
3688 910
1553634

425 304 088

-2 836 106

-2 477 582

-5 313 688

419 990 400

289 315 992

130 674 408

419 990 400

182 573 000
128 887 000
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NOTER

Not 7

Not 8

Not 9

Not 10

Installationer 2019-12-31 2018-12-31
Arets anskaffningar 542 351 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 542 351 0
Arets avskrivningar -54 235 0
Utgaende ackumulerade avskrivningar -54 235 0
Utgaende redovisat virde 488 116 0
Pagaende nyanlaggningar 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 2 522 677 1533634
Inkop 3256713 2522 677
Omklassificeringar -2484 970 -1533634
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 3294 420 2522 677
Utgaende redovisat virde 3294 420 2522 677
Forutbetalda kostnader och upplupna intidkter 2019-12-31 2018-12-31
Forutbet forsakringspremier 72 820 71780
Ovr forutbet kostn o uppl int 76 595 80737
Summa foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 149 415 152 517
Langfristiga skulder 2019-12-31 2018-12-31
Amortering efter 5 &r (Nordea) 95 500 000 97 900 000
Summa langfristiga skulder 95 500 000 97 900 000
Kreditgivare Villkorsandring  Rianta % Amortering Skuld per

2020 2019-12-31
Nordea 2023-08-16 0,60 16 875 000
Nordea 2024-08-21 0,65 16 875 000
Nordea 2021-09-01 1,30 33 750 000
Nordea 2020-09-08 0,89 28 000 000
Summa 0 95 500 000
Summa langfristiga skulder 95 500 000
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NOTER

Not 11 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Forutbetalda hyror & avgifter
Upplupen rantekostnad

Upplupna arvoden och sociala avgifter
Upplupet revisionsarvode

Ovriga upplupna kostnader

Summa upplupna kostnader och foérutbetalda intakter

Ovriga noter
Not 12 Stallda sakerheter

Fastighetsinteckningar
Summa stéllda sakerheter
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2019-12-31

656 067
67 132
83 979
35 000

223 733

1065 911

2019-12-31

135 000 000

135 000 000

2018 -12-31

381 588
77 666
84 076
35 000

242 864

821 194

2018 -12-31

135 000 000

135 000 000
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