Arsredovisning

Bostadsrattsforeningen
Nio l[angor




Varsagod!

Har ar din férenings arsredovisning

| drsredovisningen kan du ldsa om foreningens ekonomi och fastighet, Styrelsen redogor for vad

som hant under det gangna aret och vad som planeras for kommande ar. Arsredovisningen ger dig
insyn i foreningen. Den visar foreningens ekonomiska stallning och resultatet for verksamhetsaret.

Ta garna en stund och lds igenom den. Pa insidan av omslagets baksida kan du lasa mer om hur du

ldser din bostadsrattsforenings arsredovisning.

Arsredovisningen &r att betrakta som en vardehandling, s spara den.

Att bo i bostadsratt

Bostadsratt ar en boendeform dar det ar bostads-
rattsforeningen som ager fastigheten. En bostads-
rattsinnehavare och medlem i en bostadsrattsforen-
ing har nyttjanderatt till sin bostad.

Det ar en attraktiv boendeform som manga lockas av,
inte minst tack vare de stora majligheterna att sjalv
paverka sitt boende i form av att foérandra i bostaden
och att aktivt delta i styrelsens arbete for att forvalta
vardet i fastigheten.

Bostadsratten ar juridiskt sett en komplex boende-
form som omfattas av flera rattsomraden — bland
andra bostadsrattslagen, lagen om ekonomiska for-
eningar och hyreslagen. Féreningen kan agera utifran
en rad olika roller — fastighetsagare, hyresvard, ar-
betsgivare, lantagare, kdpare av produkter och tjans-
ter, bestallare av byggentreprenader och mycket an-
nat. SBC kan stotta foreningen i samtliga dessa roller.

En valskott bostadsrattsforening

Vad som ar en valskott bostadsrattsforening kan
man sakert diskutera, dd manga parametrar spelar
in, men vi pa SBC har nagra saker som vi tycker ar
extra viktiga. Till att borja med &r det viktigt att pla-
nera foreningens ekonomi, finansiering och underhall
langsiktigt. Till exempel genom en flerarsbudget och
en aktuell uppdaterad underhallsplan.

Styrelsearbetet ska vara sa bekymmersfritt som moj-
ligt, darfor ar det en god idé att fa hjalp och stod ge-
nom en professionell forvaltning. Styrelsen bor ocksa
vara lyhord infor medlemmarnas 6nskemal, infor-
mera medlemmarna och ge dem mojlighet till en god
dialog med styrelsen. Det gor det ocksa lattare att fa
fler medlemmar att engagera sig i sin forening vilket
vi pa SBC tycker ar bra.

Foreningen ska ocksa verka for en god, sdker och
trygg boendemiljo for alla boende i bostadsrattsfor-
eningen. Om problem uppstar i féreningen eller med

fastigheten ar det en god idé att ha experter inom
omraden som teknik och juridik till sitt forfogande.

Utbildning i styrelsearbete

Bostadsrattsforeningar hanterar storre summor
pengar &n manga aktiebolag. Trots det &r det vanligt
att ledamoter saknar ratt kompetens for att leda ett
effektivt och langsiktigt styrelsearbete. Ga var web-
baserade utbildning i styrelsekunskap — skraddar-
sydd for bostadsrattsforeningar. Den ger dig koll pa
allt som behovs for att sitta i styrelsen.

Styrelsen ansvarar for att fatta beslut om foreningens
ekonomi och fastighetens skotsel. Vi pa SBC vill hoja
kunskapsnivan och hjalpa styrelser pa traven att fo-
kusera pa ratt saker. Darfor har vi tillsammans med
den ideella foreningen StyrelseAkademien skapat en
digital utbildning i styrelsekunskap.

Utan grundldggande kunskaper &r det latt att gora
fel. Det kan kosta foreningen pengar och ta onddig
tid fran dig. Genom att ha koll pa juridik, ekonomi,
ansvarsfordelning m.m. blir du trygg med att saker
skots pa ett korrekt och professionellt satt, och bidrar
till medlemsnytta och till att hoja vardet pa din bo-
stadsrattsforening. Du har nytta av utbildningen bade
om du sitter i styrelsen idag och om du nagon gang
vill gbra det.

Kundtjanst fran tidig morgon till sen kvall

Var kundtjanst har 6ppet alla vardagar kl. 07-21 for
att hjalpa alla boende och styrelser i de bostadsratts-
foreningar vi forvaltar.

Ring 0771-722 722 eller mejla till kundtjanst@sbc.se
om du har fragor om ditt boende eller din bostads-

rattsforening.

Vill du veta mer — besok www.sbc.se
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Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
Nio langor

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2020.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

| styrelsens uppdrag ingar det att planera underhdll och férvaltning av fastigheten, faststélla féreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin ar god. Via arsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall och darfér gor
styrelsen arligen en budget som ligger till grund for dessa berdkningar. Storleken pa avsattningen till fonden for yttre
underhall bér anpassas utifran foreningens plan for underhallet. Kommande underhall kan medféra att nya lan
behdvs. Féreningen ska verka enligt sjdlvkostnadsprincipen och resultatet kan variera dver dren beroende pa olika
atgarder. Forandringen av féreningens likvida medel kan utldsas under avsnittet Férandring likvida medel.

Foreningen féljer en underhallsplan som stracker sig mellan dren 2020 och 2049.

Storre underhall kommer att ske de narmaste aren. Las mer i férvaltningsberattelsen.

Medel reserveras arligen till det planerade underhallet. Fér att se avsattningens storlek, se fondnoten.
Foreningens lan ar for narvarande amorteringsfria. For mer information, se lanenoten.

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns langre fram i férvaltningsberattelsen.

Foreningens andamal
Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades 1996-06-05. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2001-05-09
och nuvarande stadgar registrerades 2018-09-13 hos Bolagsverket. Féreningen har sitt sdte i Stockholm.

Foreningen &r ett s.k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dérmed en akta
bostadsrattsforening.

Styrelsen

Johan Anderberg Ordférande fr o m arsstdmman 13 maj 2020

Jonas Norén Sekreterare

Magnus Berg Labor Kassor fr o m arsstamman 13 maj 2020, tidigare suppleant
Hedvig Eisen Ledamot fr o m arsstdmman 13 maj 2020

Henryk Akesson Ledamot

Emma Movitz Ledamot t o m drsstdmman 13 maj 2020

Tobias Andersson Sjogren Suppleant fr o m arsstamman 13 maj 2020, tidigare ledamot
Astrid Eklund Suppleant fr o m arsstdmman 13 maj 2020, tidigare ledamot
Anders Park Hansen Suppleant fr o m arsstdmman 13 maj 2020

Aron Swartz Suppleant

Sofia Sik Book Suppleant t o m arsstdmman 13 maj 2020

Vid kommande ordinarie foreningsstamma I6per mandatperioden ut for féljande personer:
Tobias Andersson Sjogren, Astrid Eklund, Jonas Norén, Aron Swartz och Henryk Akesson.

Styrelsen har under aret avhallit 12 protokollférda sammantraden.
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Revisorer

Ohrlings PriceWaterhouseCoopers AB Ordinarie Extern
Anita Kjellén Ordinarie Intern
Elinda Blixt Suppleant Intern

Valberedning

Erik Ek

Marika Lagercrantz Sammankallande
Carl Mellberg

Stammor
Ordinarie féreningsstdmma holls 2020-05-13.
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Huvudansvarig revisor Per Andersson

Fastighetsfakta
Foreningens fastighet har forvarvats enligt nedan:
Fastighetsbeteckning Ldnga  Adress Forvarv Kommun
Syriern 2 1 Holbergsgatan 151-169 2001 Stockholm
2 Holbergsgatan 171-189
3 Holbergsgatan 191-209
Afganen 2 4 Holbergsgatan 184-202 2001 Stockholm
5 Bjérnsonsgatan 39-49
Malajen 4 6 Bjornsonsgatan 53-71 2001 Stockholm
Faringen 1 7 Kiellandsplan 19-41 2001 Stockholm
Eskimaen 3 8 Bjornsonsgatan 131-149 2001 Stockholm
Mongolen 2 9 Bjornsonsgatan 153-163 2001 Stockholm

Foreningen foérvarvade fastigheterna 2001 av AB Stockholmshem i samband med ombildning fran hyresratt till

bostadsratt. Féreningen dger bade marken och byggnaderna.

Fullvardesforsakring finns via Bostadsratternas medlemsforsakring.
Ansvarsforsakring ingar for styrelsen.

Byggnadernas uppvarmning &r fjarrvarme.

Byggnadsar och ytor

Fastigheterna bebyggdes 1952 - 1960 och bestar av 9 radhuslangor bestdende av 84 smahusenheter.

Fastigheternas vardear ar 1952.

Byggnadernas totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 7 810 m2, varav 7 810 m2 utgor ldgenhetsyta.

Lagenheter och lokaler

Foreningen upplater 83 ldagenheter med bostadsratt samt 1 ldagenhet med hyresratt.

Lagenhetsfordelning:

26
12

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok
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Gemensamhetsutrymmen Kommentar
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Kallarforrad

Ett cykelrum finns i varje langa. Ett rum anvands som styrelserum (l&nga 4) och

ett anvands som styrelsens fastighetsférrad (Idnga 2). Ovriga rum/férrdd anvéands
i allmanhet som gemensamma forrad for boende i respektive langa.

Skyddsrum
Forradsbyggnad

for tradgardsverktyg.

| kallaren pa ldnga 3 (Holbergsgatan 191-209) finns ett skyddsrum.
Vid Holbergsgatan 209 finns en fristdende férradsbyggnad som bl.a. anvéands

Byggnadernas tekniska status

Foreningen féljer en underhallsplan som upprattades 2020 och stracker sig fram till 2049.

Underhdllsplanen uppdaterades December 2020.

Nedanstaende underhall har utforts eller planeras:

Utfort underhall Ar Kommentar

Byte av kallvattenledning under mark 2020 Mellan l&dnga 2 och 3

For att Oka brandsakerheten har lasen till 2020 Alla langor utom langa 7

mellandérrarna i kallargangarna tagits bort och

dorrstangare har monterats

Entréd6rrar, genomgang av funktion 2019 Ldnga 8 och 9

Tradvard 2019 Beskarning av fyra lénnar och en ek.
Nedtagning av skadad tall.

Entrédorrar av ek, underhall av ytskikt, omlackning 2019 Langa 1-6

Underhdllsplan, uppdatering 2019-2020  Langsiktig underhallsplan framtagen

Yttertaken genomgangna 2019 Hela omradet

Energideklaration 2018 Hela omradet

Ommalning av fonster/fonsterluckor/fasaddelar 2017 Malning av samtliga fénster i Faringen 1.
Malning av fonsterluckor inom Afganen 2
och Malajen 4. Malning av fénster och
fénsterbleck i behov av malning, inom hela
omradet.

Ryggskydd pa fasadstegar 2017 Hela omradet

Ommalning av fonster/fasaddelar och garageportar 2016 Fonsterluckor inom Syriern 2 samt
garageportar och takfétter inom Faringen
1

Drénering och utvandig isolering av kallarvéagg 2015 Norra fasaden i tre langor (Afganen 2 och
Malajen 4, langa 4--6)

Omlaggning av gangvagar 2015 Utmed tre ldngor (Afganen 2 och Malajen
4, langa 4--6)

Dranering och utvandig isolering av kallarvagg 2014 Norra fasaden i tre ldngor i Syriern 2 och
Eskimaen 3 (langa 1,2 och 8)

Oml&ggning av gangvagar 2014 Utmed tre langor i Syriern 2 och Eskimden
3 (langa 1,2 och 8)

Tradvardsplan 2014 -2015  Hela omradet

Nya belysningsarmaturer pa radhusens gavlar samt 2013 Hela omradet

oversyn av kallarbelysning

Atgéarder i skyddsrum enligt krav frdn MSB. 2013 Syriern 2. slutlig besiktning utférd den:
2013-08-29

Ommalning av fonster och garageportar 2010 Faringen 1

Nya parkeringsplatser 2009 Tva nya parkeringsplatser vid Syriern 2

Miljotillsyn av egenkontroll 2009 Hela omradet

Radonutredning mm 2009 -2018  Hela omradet

Oml&ggning av gangvagar 2009 Utmed tva langor (Mongolen 2 och ldnga
3 Syriern 2)

Dranering och utvandig isolering av kallarfasad 2009 Norra fasaden i tva langor (Mongolen 2
och langa 3 i Syriern 2)

Brandsektionering och tillaggsisolering pa vindarna 2008 Hela omradet utom Faringen 1

Renoverade entrédérrar 2008 Endast Syriern 2, Afganen 2 och Malajen 4

Energideklaration 2008 Hela omradet

Underhallsplan 2008 Langsiktig underhallsplan framtagen
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Egen fjarrvarmeanslutning 2005 Hela omradet, tre nya undercentraler har
byggts, varje undercentral férsorjer tre
radhuslangor med varme och vatten

Nya entrétak 2004 Endast inom Eskimden 3, Mongolen 2
samt Malajen 4

Ommalning av garageportar 2004 Endast inom Faringen 1

Ommalning fonster/fasaddelar 2004 Hela omradet utom Faringen 1

Nya entréddrrar 2004 Endast inom Eskimaen 3 och Mongolen 2

Stambyten och byten av vattenledningar 2001-2019  Genomfort i badrum och wc i ca 70 av 84
radhus

Nya kallardorrar 1998 Hela omradet

Omlaggning av tak 1997 Endast inom Faringen 1

Omputsning/ommalning/tillaggsisolering 1997 Endast inom Faringen 1

Nya entréddrrar 1997 Endast inom Faringen 1

Omlaggning av tak 1993 Hela omradet utom Faringen 1

Planerat underhall Ar Kommentar

Byte av avloppsledningar i kallare samt trycksatta 2021-2022 Planering, upphandling och uppstart under

vattenledningar under mark 2021 och genomfdérande under 2022.

Stambyten, resterande ca 15 st 2021-2025 Huvuddelen planeras senast 2025. Gors
nar medlemmen renoverar badrummet

Fonster, renovering och malning 2023

Malning av takplat 2024

Byte av vattenledningar i kallare 2025 Kan eventuellt tidigareldggas for att

samordnas med byte av avloppsledningar i
kallare

Forvaltning
Foreningens forvaltningsavtal och 6évriga avtal.

Avtal

Leverantor

Teknisk forvaltning
Ekonomisk forvaltning
Lagenhetsforteckning och
medlemsforteckning
Fastighetsskotsel

Styrelsen, som dven skdtt 6vrig administration
SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB

Jouravtal med Teknikférvaltning i Stockholm AB om akuta fel. Sedan

december 2017 avtal med Teknikférvaltning dven om veckovis
rondering/tillsyn i de allmdnna utrymmena. | évrigt egen regi.

Snéroéjning

Plogning och sandning av féreningens gangvagar skots av Kapacitator

Forvaltning AB. Ovrigt vinterunderhéll sker i egen regi

Grasklippning
Stambyten
Kabel-TV/ Bredband

Kapacitator Férvaltning AB
Duvbo Bygg AB
Fastighetsavtal med Comhem. Sedan februari 2015 ingar Tivo Bas och 100

mbit bredband i medlemmarnas arsavgift

Vattenforsorjning
Elf6rsorining

Stockholm vatten
Foéreningen har tio elabonnemang och sedan 2008 ett rorligt elavtal med

Skellefted Kraft AB samt att natavgift betalas till Ellevio AB.

Sophdmtning

Stockholm Vatten Avfall AB. Sedan januari 2019 sorterar vi matavfallet.

Foreningen har ingen hdmtning av tidningar eller glas och saknar
grovsoprum, medlemmarna hanvisas till kommunens atervinningscentraler.

Varme

Fjarrvdrme genom avtal med Stockholm Exergi AB, ett samagt bolag

mellan Fortum Sverige AB och Stockholm Stadshus AB.
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Foreningens ekonomi

Styrelsen har sedan underhallsplanen blev fardig analyserat konsekvenserna for bostadsrattsféreningens ekonomi.
Den nuvarande nivan for avgifterna fran medlemmarna tacker kostnaderna for féreningens I6pande drift och
reparationer samt ett visst underhall, alternativt amorteringar, men de kommande framtida underhallsdtgéarderna
kraver ett utokat finansieringsbehov. Analys pagar och det ar inte beslutat om behovet ska hanteras genom hojda
avgifter, 1an, andra finansiella mojligheter, eller en kombination av dessa.

Underhdllsplanen stracker sig fram till 2049, men styrelsen uppdaterar och omférdelar planen regelbundet och
beslutar arligen, under budgetarbetet, vilka dtgarder som det ska planeras vidare fér under de ndrmaste fem aren
och vilka atgarder som ska genomféras under det kommande aret.

Under borjan av 2020 amorterades 1 mkr av féreningens lan och det kan noteras att den varma och snéfattiga
vintern medforde att féreningen fick lagre kostnader for snoréjning och varme i jamforelse med féregdende ar.

FORANDRING LIKVIDA MEDEL 2020 2019
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 3 162 907 3312 696
INBETALNINGAR
Rorelseintakter 5187 636 5100 093
Finansiella intakter 21 14
Okning av kortfristiga skulder 0 117 526
5187 657 5217 633
UTBETALNINGAR
Roérelsekostnader exkl avskrivningar 3944 855 4185278
Finansiella kostnader 190 290 172 112
Okning av kortfristiga fordringar 26 506 10 033
Minskning av langfristiga skulder 1 000 000 1000 000
Minskning av kortfristiga skulder 114 879 0
5276 530 5367 423
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT* 3074034 3162 907
ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL -88 873 -149 789

*Likvida medel redovisas i balansrakningen under posterna
Kassa och Bank samt Ovriga fordringar.

Fordelning av intakter och kostnader

Ovriga Hyror ) Kapital- Reparationer
intakter 4% Avskriv- kostnader /_ 5%

2% ningar 4%
14% T~

Periodiskt
underhall
9%

Ovrig drift ___
18%

Taxebundna
kostnader
36%

) Fastighets-
Arsavgifter avgift
94% 14%

Skatter och avgifter
For smahus ar den kommunala avgiften 8 349 kronor per smahusenhet (dvs per radhus), dock hégst 0,75 % av
fastighetens taxeringsvarde.
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Teknisk forvaltning och fastighetsskotsel

Strax innan jul 2019 intraffade en vattenlacka under jord mellan langa 2 och 3 som atgardades under
bérjan av 2020.

Det har varit stérningar i avloppsledningarna i ndgra langor och vissa ror har bade filmats och spolats for att
aterstalla funktionen samt skapa beslutsunderlag fér framtida atgarder.

| kallargangarna har lasen pa “mellandérrarna” tagits bort och istallet har det monterats dorrstangare for
att ©ka brandsakerheten.

Det har tecknats ett konsultavtal om att ta fram ett forfragningsunderlag till byggentreprenérer om att byta
ut avloppsroren i kéllarna, féreningens trycksatta ledningar som gar under jord mellan ldngorna samt de
trycksatta vattenledningarna som gar i kallargadngarna.

Mark och gréna ytor

Under var och host genomférdes gemensamma tradgardsdagar i regi av Gréna gruppen.
Under lucia tandes ett hundratal marschaller 1angs gangvagarna i féreningen for att skapa en trevlig
stamning.

Ordning och reda

Ovrigt

Ett arbete startades under 2020 med att uppdatera bostadsrattsféreningens ordningsregler med syftet att
det ska bli latt for medlemmarna att gora ratt. Resultatet beslutades och kommunicerades i januari 2021.
Det har tagits fram riktlinjer om att kéllargangarna inte far anvandas till férvaring samt rutiner for hur det
ska foljas upp att det respekteras.

Det har fortydligats for medlemmarna att kallaren inte ar upplaten med bostadsratt och att den darfor inte
ar en del av bostadsratten i bostadsrattslagens mening, vilket innebar att bostadsrattsféreningen inte har
nagot ansvar for reparationer eller ger ersattning till medlem fér fast inredning alternativt 16sére som skadas
vid t ex en vattenlacka i utrymmet.

Styrelsen har lamnat synpunkter till kommunen under granskningen av detaljplanen fér de planerade
bostaderna i naromradet (Del av Blackeberg 3:1 m.fl. Omraden vid Blackebergsvagen/Blackebergsbacken)
Styrelsen har engagerat sig i fragestallning om hur styrelsearbetet kan bli attraktivare for medlemmarna
med syftet att trygga atervaxten av framtida styrelsemedlemmar.

Den pagaende pandemin har paverkat styrelsearbetet och majoriteten av alla méten har genomforts digitalt

Medlemsinformation

Medlemslagenheter: 83 st
Overlatelser under aret: 6 st
Beviljade andrahandsuthyrningar: 1 st

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av képare.
Avgift tas ut vid andrahandsupplatelse.

Antal medlemmar vid rékenskapsarets borjan: 142
Tillkommande medlemmar: 10

Avgdende medlemmar: 9

Antal medlemmar vid rakenskapsarets slut: 143
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Nyckeltal 2020 2019 2018 2017
Arsavgift/m? bostadsrattsyta 628 628 628 628
Hyror/m2 hyresrattsyta 1136 1107 1082 1055
Lan/m2 bostadsrattsyta 1555 1684 1814 1944
Elkostnad/m?2 totalyta 6 7 7 6
Varmekostnad/m?2 totalyta 172 185 185 179
Vattenkostnad/m?2 totalyta 29 27 24 27
Kapitalkostnader/m? totalyta 24 22 20 22
Soliditet (%) 84 83 82 82
Resultat efter finansiella poster (tkr) 355 45 636 141
Nettoomsattning (tkr) 5070 5068 5 066 5061
Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 7 810 m2 bostader.
Forandringar eget kapital
Disposition av
foregaende
ars resultat
Belopp vid Férandring enl stammans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 64 242 953 0 0 64 242 953
Upplatelseavgifter 13 803 449 0 0 13 803 449
Fond for yttre underhall 1254416 514 764 -363 157 1102 809
S:a bundet eget kapital 79 300 817 514 764 -363 157 79 149 210
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -3449748 -514 764 408 104 -3343 088
Arets resultat 354 741 354 741 -44 947 44 947
S:a ansamlad forlust -3 095 006 -160 023 363 157 -3 298 141
S:a eget kapital 76 205 811 354 741 0 75 851 069
Resultatdisposition
Till foreningsstammans forfogande star foljande medel:
drets resultat 354 741
balanserat resultat fore reservering till fond for yttre underhall -2 934 983
reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar -514 764
summa balanserat resultat -3 095 006
Styrelsen foreslar féljande disposition:
av fond for yttre underhall ianspraktas 411 323
att i ny rakning 6verfors -2 683 683

Betraffande foreningens resultat och stéllning i évrigt hanvisas till féljande resultat- och balansrakning med noter.
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Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER

RORELSEINTAKTER
Nettoomsattning

Ovriga rorelseintakter
Summa rorelseintakter

RORELSEKOSTNADER
Driftkostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivning av materiella
anlaggningstillgdngar
Summa rorelsekostnader

RORELSERESULTAT

FINANSIELLA POSTER

Not 2
Not 3

Not 4
Not 5
Not 6
Not 7

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

ARETS RESULTAT
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2020

5070 247
117 389
5187 636

-3 531 921
-219 003
-193 931
-697 771

-4 642 625

545 011

21
-190 290
-190 269
354 741

354 741

2019

5068 486
31 607
5100 093

-3 740 187
-251 053
-194 037
-697 771

-4 883 048

217 045
14

-172 112
-172 098
44 947

44 947
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Balansrakning

TILLGANGAR 2020-12-31 2019-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldaggningstillgangar

Byggnader och mark Not 8 86 589 021 87 286 792
Summa materiella anlaggningstillgangar 86 589 021 87 286 792
Finansiella anlaggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav  Not 9 3500 3500
Summa finansiella anlaggningstillgangar 3500 3500
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 86 592 521 87 290 292
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel Not 10 3 624 356 3686 723
Summa kortfristiga fordringar 3 624 356 3686723
KASSA OCH BANK

Kassa och bank 155 095 155 095
Summa kassa och bank 155 095 155 095
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 3779 451 3841818
SUMMA TILLGANGAR 90 371 972 91 132 109
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 78 046 402 78 046 402
Fond for yttre underhall Not 11 1254 416 1102 809
Summa bundet eget kapital 79 300 817 79 149 210
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -3449 748 -3343 088
Arets resultat 354 741 44 947
Summa fritt eget kapital -3 095 006 -3 298 141
SUMMA EGET KAPITAL 76 205 811 75 851 069
KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av skulder till Not 12,13 12 000 000 13 000 000
kreditinstitut

Leverantdrsskulder 170 066 331375
Skatteskulder 1377 432 1332324
Upplupna kostnader och férutbetalda Not 14 618 663 617 341
intakter

Summa kortfristiga skulder 14 166 161 15 281 040
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 90 371 972 91132 109
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Noter

Belopp anges i kronor om inte annat anges.

Not 1 REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredovisning i
mindre foretag (K2).

Forenklingsregeln géallande periodiseringar har tillampats.

Samma varderingsprinciper har anvants som féregaende ar.

Reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar gors i arsbokslutet. Forslag till
ianspraktagande av fond for yttre underhall for arets periodiska underhall lamnas i
resultatdispositionen.

Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga
skulder, oavsett om fortsatt belaning sker hos bank.

Avskrivningar pa anlaggningstillgdngar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvardet och berdknad nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar uttryckt i antal
ar tillampas.

Avskrivningar 2020 2019
Byggnader 200 ar 200 ar
Fastighetsforbattringar 40-50 ar 40-50 ar
Standardférbattringar 25 ar 25 ar
Varmeanldggning 25 ar 25 ar
Port/sakerhetsddrr 20 ar 20 ar
Stambyte 25 ar 25 ar
Tak 20 ar 20 ar
Likvida placeringar vérderas i enlighet med Arsredovisningslagen till det l&gsta av
anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Not2  NETTOOMSATTNING 2020 2019
Arsavgifter 4 844 060 4 844 060
Hyror bostader 104 556 101 818
Hyror parkering 116 700 117 300
Hyror forrad 1800 3390
Avgift andrahandsuthyrning 3153 1938
Oresutjamning -22 -19

5070 247 5068 486

Not3  OVRIGA RORELSEINTAKTER 2020 2019
Forsakringsersattning 112 546 31607
Ovriga intékter 4 843 0

117 389 31607
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Not4  DRIFTKOSTNADER 2020 2019
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad 39 084 38 556
Fastighetsskotsel bestallning 6 404 12 482
Fastighetsskotsel gard entreprenad 25638 25639
Fastighetsskotsel gard bestallning 16 350 46 726
Snéréjning/sandning 16 626 94 708
Myndighetstillsyn 0 1180
Gemensamma utrymmen 0 5637
Sophantering 12 432 2 625
Gard 868 6170
Serviceavtal 0 10 708
Forbrukningsmateriel 0 36 000
Stérningsjour och larm 3 350 3288
120 752 283 718
Reparationer
Brf Lagenheter 2 559 0
Las 52 877 2 409
VS 154 409 141 497
Varmeanlaggning/undercentral 0 22 471
Ventilation 22 125 0
Elinstallationer 9706 22 004
Tak 22 758 29304
Fonster 0 4 186
Mark/gard/utemiljo 9 665 22 794
Skador/klotter/skadegorelse 3 687 4913
Vattenskada -16 141 41163
261 645 290 741
Periodiskt underhall
Entré/trapphus 0 280 119
WS 362 573 0
Stambyte 0 83038
Mark/gard/utemiljo 48 750 0
411 323 363 157
Taxebundna kostnader
El 45 620 55018
Varme 1345 748 1446 685
Vatten 224 418 213 837
Sophdamtning/renhalining 91 006 92 530
Grovsopor 11 811 8 787
1718 603 1816 857
Ovriga driftkostnader
Forsakring 88 351 79 956
Kabel-TV 229931 229 642
318 282 309 598
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 701 316 676 116
TOTALT DRIFTKOSTNADER 3531921 3740 187
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Not5  OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2020 2019
Juridiska atgarder 0 24 922
Revisionsarvode extern revisor 29 988 28 750
Foreningskostnader 4944 7 633
Fritids- och trivselkostnader 0 996
Forvaltningsarvode 136 320 134 248
Administration 6618 10 862
Konsultarvode 33833 36 493
Bostadsratterna Sverige Ek For 7 300 7 150

219 003 251 053

Not 6  PERSONALKOSTNADER 2020 2019
Anstdllda och personalkostnader
Foreningen har inte haft ndgon anstalld.

Foljande ersattningar har utgatt

Styrelse och internrevisor 147 400 147 500

Sociala kostnader 46 531 46 537
193 931 194 037

Not7  AVSKRIVNINGAR 2020 2019
Byggnad 304 513 304 513
Forbattringar 393 258 393 258

697 771 697 771

Not8  BYGGNADER OCH MARK 2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 97 731 571 97 731 571
Utgaende anskaffningsvarde 97 731 571 97 731 571
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -10 444 779 -9 747 009
Arets avskrivningar enligt plan -697 771 -697 771
Utgaende avskrivning enligt plan -11 142 550 -10 444 779
Planenligt restvarde vid arets slut 86 589 021 87 286 792
| restvardet vid arets slut ingar mark med 25 361 673 25361673
Taxeringsvéarde
Taxeringsvarde byggnad 64 656 000 64 656 000
Taxeringsvarde mark 106 932 000 106 932 000

171 588 000 171 588 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader 171 588 000 171 588 000
171 588 000 171 588 000
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Not 9 ANDRA LANGFRISTIGA 2020-12-31 2019-12-31
VARDEPAPPERSINNEHAV
Insats Bostadsratterna Sverige 3 500 3 500
3500 3500
Not 10  OVRIGA FORDRINGAR 2020-12-31 2019-12-31
Skattekonto 705 417 678 911
Klientmedel hos SBC 2918 939 3007 812
3 624 356 3686 723
Not 11  FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2020-12-31 2019-12-31
Vid arets borjan 1102 809 624 384
Reservering enligt stadgar 514 764 514 764
Reservering enligt stdammobeslut 0 0
lanspraktagande enligt stadgar 0 0
lanspraktagande enligt stdmmobeslut -363 157 -36 339
Vid arets slut 1254416 1102 809
Not 12  SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Rantesats Belopp Belopp Villkors-
2020-12-31 2020-12-31 2019-12-31 andringsdag
Handelsbanken 1,600 % 1 500 000 1 500 000 Rorligt
Handelsbanken 1,600 % 6 000 000 6 000 000 Rorligt
Handelsbanken 1,600 % 2 000 000 3 000 000 Rorligt
Handelsbanken 1,600 % 2 000 000 2 000 000 Rorligt
Handelsbanken 1,600 % 500 000 500 000 Rorligt
Summa skulder till kreditinstitut 12 000 000 13 000 000
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -12 000 000 -13 000 000
0 0
Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 12 000 000 kr.
Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder, oavsett om
fortsatt beldning sker hos bank.
Not 13  STALLDA SAKERHETER 2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsinteckningar 30 000 000 30 000 000
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Not 14

Not 15

UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2020-12-31
FORUTBETALDA INTAKTER
Vatten 37 431
Arvoden 123 500
Sociala avgifter 46 118
Rénta 13 532
Avgifter och hyror 398 082
618 663

VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

2019-12-31

35724
126 500
39742
12 564
402 811
617 341

Det har tecknats ett konsultavtal om att ta fram ett férfragningsunderlag till
byggentreprendrer om att byta ut avloppsroren i kéllarna, féreningens trycksatta
ledningar som gar under jord mellan ldngorna samt de trycksatta vattenledningarna i

kallargangarna.
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Revisionsberittelse

Till féreningsstimman i Bostadsrittsféreningen Nio Langor, org.nr 769601-5226

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av rsredovisningen for Bostadsrattsforeningen Nio Langor for ar 2020.

Enligt var uppfatining har &rsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stallning per den 31 december 2020 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med
drsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker déarfor att féreningsstimman faststéller resultatrdkningen och balansrakningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och andamalsenliga som grund for vira uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedomer ar nodvéandig for att
uppratta en arsredovisning som inte innehéller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av rsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedémningen av foreningens forméga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nér s ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka formagan att fortsétta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till
att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

VAra mal ar att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehaller négra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att ldmna en revisionsberattelse
som innehaller vira uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sikerhet, men ar ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet
om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen. Dessutom:

o identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ér tillrdckliga och &ndamalsenliga for att utgora en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter ar hogre dn for en vasentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller dsidoséttande av intern kontroll.

o  skaffar vi oss en forstdelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for vér revision for att
utforma granskningsatgérder som &r ldmpliga med hénsyn till omstandigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvirderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarvi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anviander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser eller forhéllanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens forméga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den vasentliga osiakerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida handelser eller forhallanden gora att en forening inte
langre kan fortsitta verksamheten.

o utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i rsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pé ett
satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten
for den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de betydande brister
i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsréttsforeningen Nio Langor for r 2020 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamater ansvarsfrihet for rikenskapsaret.
Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och &ndamaélsenliga som grund for vara uttalanden.
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Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller férlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med héansyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens organisation
ar utformad si att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelédgenheter i 6vrigt
kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och ddarmed vért uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i nagot vasentligt
avseende:

o  foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda ersdttningsskyldighet
mot féreningen, eller

o  panigot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillampliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

VAart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sikerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka dtgérder eller forsummelser som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r
forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder vi professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pa vér professionella bedémning med utgdngspunkt i risk
och visentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sddana tgérder, omraden och férhallanden som &r
visentliga for verksamheten och dér avsteg och 6vertradelser skulle ha sérskild betydelse for féreningens
situation. Vi gdr igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra férhéllanden som
4r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vért uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller férlust har vi granskat om forslaget ar férenligt med
bostadsrattslagen.

Stockholm den 29 april 2021

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

\

[~ |, LA
Per Andersson
Auktoriserad revisor
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REVISIOMSBERATTELSE

Till féreningsstamman i Brf Nio Langor (769601-5226)

Jag har i egenskap av intern revisor tagit del av dokument som &r relevanta fran revisionen.

Rékenskaperna dr gjorda i god ordning och revisionen har inte givit anledning till anméarkningar.

Med anledning av detta foreslar jag foreningsstimman
- att lagga den ekonomiska berattelsen till handlingarna och

- att bevilja styrelsen ansvarsfrihet fér den period som revisionen omfattar.

Bromma den 2021- O/~ © %

JL L
/Namhteckning /,

Anita Kjellén




Hur man laser en arsredovisning

Arsredovisningen ar den redovisning styrelsen lamnar dver ett avslutat rakenskapsar och
som behandlas vid foreningsstamman. Arsredovisningen ska innehalla forvaltningsberat-

telse, resultatrakning, balansrakning och noter.

1. Forvaltningsberattelsen
Redogorelse av verksamheten i form av text och
tabeller.

2. Resultatrdkningen

Visar foreningens samtliga intakter och kostna-

der under rakenskapssaret. Overstiger intdkterna
kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid omvant
forhallande uppstar forlust. Styrelsen foreslar for
foreningsstamman hur arets resultat ska disponeras.

3. Balansrakningen

Visar foreningens samtliga tillgangar och skulder samt
eget kapital vid den sista dagen i foreningens
rakenskapsar. Foreningens tillgangar bestar av an-
laggningstillgangar (t ex fastigheter, inventarier samt
finansiella tillgangar och omsattningstillgangar (t ex
likvida medel och kort-fristiga fordringar).
Foreningens skulder bestar av langfristiga skulder (t
ex fastighetslan) och kortfristiga skulder (t ex for-
skottshyror och leverantorsskulder).

Under eget kapital redovisas grundavgifter, olika fon-
der samt disponibla vinstmedel eller ansamlad forlust.

Termer i arsredovisningen
ANLAGGNINGSTILLGANGAR &r tillgangar i foren-
ingen som ar avsedda for langvarigt bruk.

AVSKRIVNINGAR &r den kostnad som motsvarar
vardeminskning pa bl.a. féreningens byggnad och
inventarier. Avskrivningar gors for att fordela kostna-
der pa flera ar.

DRIFTSKOSTNADER ar kostnader for I6pande funk-
tioner i en fastighet. Exempel pa driftskostnader

i en bostadsrattsforening ar varme, el, vatten och av-
lopp, staddning, sophdmtning och fastighetsskotsel.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL &r en fond som
foreningen enligt stadgar och/eller stammobeslut
gor en reservering till arligen. Syftet ar att sakerstélla
utrymme for fastighetens framtida underhall.
KORTFRISTIGA SKULDER &r skulder som forfaller till
betalning inom ett ar.

LIKVIDITET ar foreningens betalningsformaga pa
kort sikt och utgors av foreningens tillgangliga bank-
medel.

LANGFRISTIGA SKULDER &r skulder som forfaller till
betalning om ett ar eller senare.

OMSATTNINGSTILLGANGAR &r tillgadngar som
l6pande forbrukas, séljs eller omvandlas till likvida
medel. Omsattningstillgdngarna anvands for att
betala I6pande utgifter och finansiera den dagliga
verksamheten.

SOLIDITET éar foreningens eget kapital i procent i
forhallande till de totala tillgangarna (benamns som
balansomslutning).

STALLDA PANTER OCH SAKERHETER avser de pant-
brev/fastighetsinteckningar som féreningen lamnat
som sdkerhet for erhallna lan.

REVISIONSBERATTELSE &r dar revisorerna uttalar

sig om arsredovisningen, forvaltningen och om
styrelsens forslag till anvandande av dverskott eller
tackande av underskott, samt om de anser att foren-
ingsstamman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens
ledamoter.

UNDERHALLSKOSTNADER &r utgifter for planerade
underhallsatgarder enligt underhallsplan eller mot-
svarande som i redovisningen redovisas direkt som
kostnad i resultatrakningen.

VARDEHOJANDE UNDERHALL &r utgifter for funk-
tionsforbattrande atgarder enligt underhallsplan el-
ler motsvarande och som redovisas som investering
i balansrakningen och kostnadsfors over tillgangens
livslangd (se dven "Avskrivningar”).

Spara din arsredovisning,
det &r en vardehandling!



ss SDC

Sveriges
BostadsrattsCentrum

KONTOR

STOCKHOLM (HUVUDKONTOR) 08-775 72 00
UPPSALA 018-65 64 70

GOTEBORG 031-745 46 00

MALMO 040-622 67 70

SUNDSVALL 060-600 80 00

KUNDTJANST@SBC.SE | TEL. 0771-722 722
www.sbc.se



