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Forvaltningsberiittelse

Verksamheten

Allmiint om verksamheten
Foéreningen har till indamél att frimja medlemmars ekonomiska intressen genom att i foreningens hus uppléta
bostadsrittsligenheter under nyttjanderitt och utan tidsbegransning.

Foreningen har registrerats hos Bolagsverket
Foreningen registrerades 1997-01-21.

Akta forening
Féreningen #r ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dérmed en dkta
bostadsrittsforening.

Fastigheten
Foreningen har 4 hyresligenheter och 57 bostadsritter om totalt 5 612 kvm och 2 lokaler om 174 kvm.

Styrelsens sammansdtining

Bernt Olof Legeby  Ordforande
Marie Kjellner
Patrik Hambraeus

Revisorer

Rivisor AB med David Walman som péskrivande revisor.

Avtal med leverantirer

Ekonomisk forvaltning  Nabo

Ovrig verksamhetsinformation

Forvaltningsberittelse Brf Adlern Mindre 34 2019

I borjan av januari 2019 fick styrelsen kdinnedom om att en forséljning av fastigheten eventuellt var pa géng
och den 10 januari bekréftades detta av SEB Trygg Liv. Styrelsen tog dérfor kontakt med Catella som
formedlade forsiljningen 4t SEB Trygg Liv for att fa ta del av forsdljningsprospektet som Catella tagit fram
och skickat till potentiella képare.

Styrelsen informerade medlemmarna i slutet av januari att forsiljning var p& gdng och att en ny
intresseanmilan méste gdras om forvirv av fastigheten. Néstan samtidigt fick vi en indikation frdn SEB Trygg
Liv att priset skulle ligga mellan 800-900 Mkr.

Den 11 februari informerades medlemmarna om att mer dn 2/3 skrivit under intresseanmélningarna.

I mars triffade styrelsen koparna Ariem hos Catella som presenterade sin verksamhet. De erbjod oss ocksa att,
efter avslutat forvirv, medverka till 3d-delning av fastigheten for att sirskilja bostiderna frdn de kommersiella
delarna. Dock nimndes inget kdpbelopp dé forhandlingarna inte var klara.
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Den 7 mars informerades medlemmarna om styrelsens méte med den tilltdnkta kdparen och att styrelsen traffat
bl a en ombildningskonsult.

Under varen fortsatte styrelsen kontakta finansidrer, ombildningskonsulter samt jurister och ett antal méten
med sddana skedde darefter for att utrona méjligheterna for Brf Adlern Mindre 34 att sjdlva kdpa fastigheten.
Den 25 april inlimnade vi en fornyelse av intresseanmaélan till Inskrivningsmyndigheten i Norrtilje.

Ett nytt mote med Ariem skedde i borjan av maj. Ariem erbjod oss 100 000 kr for att anvéndas av oss till
omkostnader f6r en 3-d 16sning. Denna 3-d kommer Ariem att gora for bostdderna. Nir denna var gjort skulle
de erbjuda oss att képa bostidderna till av dem bestdmt pris. Tackar vi nej sa séljer de till hogstbjudande.
Styrelsen bedémde det ekonomiska erbjudandet som alldeles for osékert och dyrt, varfor vi tackade nej till
erbjudandet.

Den 20 maj blev var intresseanméilan godkénd och inskriven i fastighetsregistret. Var mdjlighet till att anvinda
vér ritt att kopa fastigheten (hembudet) var fortsatt rdddat! Strax ddrefter fick vi veta képebeloppet, 800 Mkr.
Information till medlemmarna skedde den 23 maj med information om képesumma samt att vi begér in
offerter fran olika aktdrer, typ finansidrer och ombildningskonsulter, for att se om vi har mojlighet att forvirva
fastigheten sjdlva.

Vid styrelsemdtet den 3 juni var styrelsens uppfattning att det fanns maojlighet for medlemmarna att forvirva
fastigheten och ddrmed omvandla hyresrétterna till bostadsritter. Ett beslut som ocksé grundade sig pa att
medlemmarna sedan 19 ar tillbaka visat intresse for detta genom sina intresseanmaélningar under alla dessa &r.
Efter styrelsens genomgang av de 4 offerter som styrelsen erhallit fran olika aktorer beslot darfor styrelsen att:
- anta hembudet

- ge uppdraget till ombildningskonsulten Restate att bisté oss vid ombildningen.

Den 7 juni informerades hyresgisterna om att vi upphandlat Restate som ombildningskonsult.

De 12 juni hélls foreningsstimma dér bl.a Restate informerade om hur en ombildning till bostadsrtt gar till
och Maelir informerade om sin verksamhet och sin roll i ombildningen.

I augusti begérde vi hos Hyresndmnden forldngning av hembudstiden som da faststilldes till den 17 nov, med
tilltride till fastigheten den 29 november dé kopesumman ocksé ska erldggas.

En extra féreningsstimma holls den 10 september dir vi medlemmar till mer &n 2/3 rgstade for en ombildning.
Under tiden fram till den 17 november arbetade styrelsen, Maelir och Restate med de juridiska och
administrativa sakfragor som foljer av en ombildning samt inte minst de ekonomiska &tagandena for alla
inblandade parter.

Allt arbete mynnade s& smaningom ut i att styrelsen den 29 november kunde underteckna kdpebrevet och vi
blev tillsammans med Maelir dgare till fastigheten Adlern mindre 34.

Vi vill fran styrelsens sida tacka de medlemmar som bade férmedlat kontakter och/eller aktivt varit behjilpliga
i vart arbete. Tack vare er lyckades vi med vart uppdrag.

Styrelsen

Bernt Legeby Marie Kjellner Patrik Hambraeus
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Visentliga hiindelser under rikenskapsaret
Inga visentliga hidndelser har intréffat under rikenskapsaret.

Medlemsinformation

Arsredovisning 2019

Antalet medlemmar vid rikenskapsérets borjan var 0 st. Tillkommande medlemmar under dret var 84 och
avgiende medlemmar under &ret var 2. Vid rikenskapsarets slut fanns det 82 medlemmar i foreningen. Det har

under ret skett 6 Gverlatelser.

Flerarsoversikt

2019 2018
Nettoomsittning 369 286 -
Resultat efter fin. poster -944 766 -757
Soliditet, % 74 -
Yttre fond - -
Taxeringsvirde 215356718 -
Bostadsyta, kvm 5612 -
Arsavgift per kvm bostadsrittsyta, kr 88 -
Lén per kvm bostadsyta, kr 12 651 -
Belaningsgrad, % 26,56 -

Soliditet % definieras som: Justerat eget kapital / totalt kapital

Belaningsgrad % definieras som: fastighetslén / bokfort virde for byggnad och mark

Forindringar i eget kapital

Disp av foreg Disp av
2018-12-31 ars resultat  ovriga poster  2019-12-31
Insatser 0 - 208575550 208575550
Fond, yttre underhall 0 - - 0
Balanserat resultat 25024 0 - 25024
Arets resultat 0 0 -944 766 -944 766
Eget kapital 25024 0 207630784 207655808
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Resultatdisposition

Till foreningsstimmans forfogande stir foljande medel:
Balanserat resultat 25024
Avrets resultat -944 766
Totalt -919 742

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt
foljande

Reservsrmg fond for yttre 215 357

underhall

Balanseras i ny rakning -1.135 099
-919 742

Arsredovisning 2019

Foreningens ekonomiska stillning i 6vrigt framgér av foljande resultat- och balansridkning samt noter.
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Arsredovisning 2019

Resultatrikning
Not 2019-01-01 -  2018-01-01 -
2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintikter 2
Nettoomsittning 369 286 0
Rorelseintiikter 2 0
Summa rorelseintikter 369 288 0
Rorelsekostnader
Driftskostnader 3-6 -188 170 0
Ovriga externa kostnader 7 -82 597 -750
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar -956 137 0
Summa rorelsekostnader -1226 904 -750
Rorelseresultat -857 617 -750
Finansiella poster
Rintekostnader och liknande resultatposter 8 -87 150 -7
Summa finansiella poster -87 150 -7
Resultat efter finansiella poster -944 766 -757
Arets resultat -944 766 =757
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Balansrikning

Tillgangar
Anliggningstillgingar

Materiella anléiggningstillgangar

Arsredovisning 2019

Not 2019-12-31  2018-12-31

Byggnad och mark 9 267332 874
Summa materiella anliggningstillgangar 267332 874 0
Summa anliiggningstillgingar 267332 874 0
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kund- och avgiftsfordringar 131 861 0
Ovriga fordringar 10 15135 0
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 11 82 894 0
Summa kortfristiga fordringar 229 890 0
Kortfristiga placeringar
Kortfristiga placeringar 15385 24 590
Summa kortfristiga placeringar 15385 24 590
Kassa och bank
Kassa och bank 11 810949 25457
Summa kassa och bank 11 810 949 25457
Summa omsdttmingstillgangar 12 056 225 50047
Summa tillgangar 279 389 099 50 047




Brf Adlern Mindre nr 34
769601-9814

Balansrikning

Eget kapital och skulder

Arsredovisning 2019

Not 2019-12-31  2018-12-31

Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 208 575 550 0
Summa bundet eget kapital 208 575 550 0
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 25024 25024
Arets resultat -944 766 0
Summa fritt eget kapital -919 742 25024
Summa eget kapital 207 655 808 25024
Avsiittningar
Avsittningar 25024
Summa avsittningar 0 25024
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 12 71 000 000
Summa lingfristiga skulder 71 000 000
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 99 576 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 13 633 715 0
Summa kortfristiga skulder 733 291 0
Summa eget kapital och skulder 279 389 099 50 047
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Arsredovisning 2019

Kassaflodesanalys
2019-01-01 -
2019-12-31

Likvida medel vid arets borjan 25 457

Resultat efter finansiella poster -944 766
Justering av poster som inte ingdr i kassaflodet

Utrangering anldggningstillging 0

Arets avskrivningar 956 136

Bokslutsdispositioner 0

Nedskrivningar 0
Kassaflode frian I6pande verksamhet 11 370
Kassaflode fran forindring i rorelsekapital

Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar -229 890

Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder 733 291
Kassaflode efter forindringar i rorelsekapital 514 771
Investeringar

Finansiella placeringar 0

Arets investeringar -268 289 010
Kassaflode fran investeringar -268 289 010
Finansieringsverksamhet

Eget bundet kapital 208 550 526

Okning (-) minskning (+), av langfristiga fordringar 9205

Okning (+) minskning (-), av langfristiga skulder 71 000 000
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 279 559 731
Arets kassaflode 11 785 492
Likvida medel vid arets slut 11 810 949
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Noter

Not 1, Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen for Brf Adlern Mindre nr 34 har upprittats enligt Arsredovisningslagen och
Bokforingsnimndens allminna rad 2012:1 (K3), &rsredovisning och koncernredovisning.

Redovisning av intéikter
Intikter bokfors i den period de avser oavsett nér betalning eller avisering skett.

Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgingar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjirt 6ver den beddmda ekonomiska livslingden. Avskrivningstiden grundar sig p&
beddmd ekonomisk livsldngd av tillgangen.

Foljande avskrivningstider tillimpas:
Byggnad 0,83-50 %

Markvirdet dr inte foreméal f6r avskrivning. Bestdende virdenedgang hanteras genom nedskrivning.
Foreningens finansiella anlidggningstillgangar virderas till anskaffningsvérde. I de fall tillgéngen pé
balansdagen har ett lidgre virde dn anskaffningsvirdet sker nedskrivning till det ligre viirdet.

Omsiittningstillgdngar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning beréknas bli betalt.

Foreningens fond for yttre underhall
Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingér i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att
beslut tagits pa féreningsstimma sker dverforing frin balanserat resultat till fond fér yttre underhall och

redovisas som bundet eget kapital.

Fastighetsavgift och fastighetsskatt
Fastighetsskatten pa bostadsdelen bestar av en avgift p& 1 377 SEK per ldgenhet.
Fastighetsskatten utgdr med 1 % av gillande taxeringsvérde pé lokaler.

Fastighetslan
Lan med en bindningstid pa ett &r eller mindre tas i drsredovisningen upp som langfristiga skulder.

Not 2, Rorelseintikter 2019 2018
Hyresintikter, bostdder 28352 0
Hyresintédkter, lokaler 41 839 0
Intéktsreduktion -158 239 0
Arsavgifter, bostider 457 334 0
Ovriga intikter 2 0
Summa 369 288 0
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Arsredovisning 2019

Not 3, Fastighetsskotsel 2019 2018
Besiktning och service 1404 0
Sndskottning 12 375 0
Ovrigt 1500 0
Summa 15279 0
Not 4, Reparationer 2019 2018
Reparationer 20365 0
Summa 20 365 0
Not 5, Taxebundna kostnader 2019 2018
Uppvédrmning 130978 0
Summa 130 978 0
Not 6, Ovriga driftskostnader 2019 2018
Fastighetsforsdkringar 1133 0
Fastighetsskatt 19 094 0
Kabel-TV 1321 0
Summa 21 548 0
Not 7, Ovriga externa kostnader 2019 2018
Kameral forvaltning 5833 0
Ovriga forvaltningskostnader 76 764 750
Summa 82597 750
Not 8, Riintekostnader och liknande resultatposter 2019 2018
Rintekostnader avseende skulder till kreditinstitut 87 145 0
Ovriga rantekostnader 5 7
Summa 87 150 7

11
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Arsredovisning 2019

Not 9, Byggnad och mark 2019-12-31 2018-12-31
Ingaende ackumulerat anskaffningsvirde 0 0
Arets inkop 268 289 010 0
Utgaende ackumulerat anskaffningsviirde 268 289 010 0
Ingiende ackumulerad avskrivning 0 0
Arets avskrivning -956 136 0
Utgiaende ackumulerad avskrivning -956 136 0
Utgiende restviirde enligt plan 267 332 874 0
Taxeringsvirde
Taxeringsvirde byggnad 69 370 987 0
Taxeringsvirde mark 145985 731 0
Summa 215356718 0
Not 10, Ovriga fordringar 2019-12-31 2018-12-31
Vidarefakturering 15135 0
Summa 15135 0
Not 11, Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 2019-12-31 2018-12-31
Forsdkringspremier 11332 0
Férvaltning 31563 0
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 39999 0
Summa 82 894 0
. cpe Réntedndringsdag Réntesats Skuld Skuld
Not 12, Skulder till kreditinstitut 2019-12-31  2019-12-31 2018-12-31
Alandsbanken 2024-11-30 1,40 % 71 000 000
Summua 71 000 000
Not 13, Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter 2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda avgifter/hyror 414271 0
Kabel-TV 1321 0
Uppvidrmning 130978 0
Utgiftsréntor 87 145 0
Summa 633715 0




Btf Adlern Mindre nr 34
769601-9814

Arsredovisning 2019

Not 14, Stillda sikerheter 2019-12-31 2018-12-31
Totalt uttagna pantbrev 71 000 000 Inga
Summa 71 000 000 Inga
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstamman i Bostadsrittsforeningen Adlern Mindre nr 34
Organisationsnummer 769601-9814-

Rapport om 3rsredovisningen

Vi hoar utfort en revision av rsredovisningen fér Bostadsrattsforeningen Adlern Mindre nr 34
for ar 2019.

Styrelsens ansvar for 8rsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att upprdtta en arsredowsnmg som ger en rattvisande
bild enligt arsredowsnmgslagen och for den interna kontroll som styrelsen bedémer ar
nédvéndig for att uppratta en 8rsredovisning som inte innehéller vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel.

Revisorns ansvar

VArt ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen pé& grundval av v8r revision. Detta krédver
att vi planerar och utfor revisionen for att uppna rimlig sédkerhet att &rsredovisningen inte
innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika tgérder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan
. information i arsredovisningen. Revisorn véljer vilka atgarder som ska utféras, bland annat
genom att beddma riskerna for vasentliga felaktigheter i 8rsredovisningen, vare sig dessa
beror p8 oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av
den interna kontrollen som &r relevanta fér hur foremngen uppréttar arsredowsnmgen fér att
ge en rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgérder som &r andamalsenliga med
hénsyn till omstédndigheterna, men inte i syfte att géra ett uttalande om effektiviteten |
féreningens interna kontroll. En revision innefattar ocks8 en utvardering av
andamadlsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i
styrelsens uppskattnlngar i redovisningen, hksom en utvérdering av den dvergripande
presentationen i 8rsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis som har inhamtat ar tillréckliga och &ndamalsenliga som grund
for vart uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har drsredaevisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande bild av forenmgens finansiella stélining
per 2019-12-31 och av dess finansiella resultat for 8ret enligt arsredovisningslagen.
Férvaltningsberattelsen &r forenlig med 8rsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfér att foreningsstdmman faststaller resultatrékningen och balansrakningen.




Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfdrt en revision av férslaget till
dispositioner betrdffande féreningens vinst eller forlust samt styrelsens férvaltning for
Bostadsrattsféreningen Adlern Mindre nr 34 fér 8r 2019.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslabet till dispositioner betréffande foreningens
vinst eller fériust, och det &r styrelsen som har ansvaret for férvaltningen enligt
bostadsrattslagen.

_Revisorns ansvar

VAart ansvar &r att med rimlig sdkerhet uttala mig om forslaget fill dlSpOSlt!OﬂE!‘ betréffande
féreningens vinst eller fdrlust och om forvaltningen pé grundval av var revision.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande
féreningens vinst eller forlust har vi granskat om férslaget dr forenligt med

bostadsratisiagen.

" Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utdver revisionen av
8rsredovisningen granskat vésentliga beslut, 8tgdrder och férhéllanden i féreningen for att
kunna bedoma om ndgon styrelseledamot ar ersattningsskyldig mot féreningen, Vi har dven
granskat om nigon styrelseledamot pd annat satt har handlat i strid med bostadsrattslagen,
Srsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Vi anser att de revisionshevis som inhamtat &r tillrdckliga och dndamalsenliga som grund fér
vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tilistyrker att foreningsstdmman disponerar foriusten enligt forsltaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret

Stockholm 2020-05-13
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Ra\(lsor AB

David Walman
Revisor







