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Verksamhetsberattelse

Styrelsen informerar

Informationen i detta avsnitt, fram till "Forvaltningsberdttelsen”, ingdr inte i den
. S S
lagstadgade informationsgivningen.

Denna separata del som vi kallar "Verksamhetsberdttelse" dr dmnad att ge fordjupad
information, utéver den lagstadgade, om fastigheten, féreningen och ekonomin till
medlemmar och andra intressenter.

Aret i korthet

Under &ret har tvé ldgenheter bytt dgare samt en ldgenhet varit uthyrd i andra hand under forsta halvéret.
Vi hade ett trevligt informationsmdote i tradgérden i1 somras.

Vad giller underhallsatgérder ér det endast renovering och mélning av fasadsockeln som kunnat utforas,
vilket huvudsakligen har berott p& coronapandemin.

I borjan av hsten paborjades utbyte av alla gemensamma elledningar i fastigheten liksom byggandet av
fyra balkonger pa Plogvigen, dir resp ldgenhetsinnehavare star for kostnaden helt och hallet, men dér
efter fardigstdllandet balkongerna dvergar i féreningens dgo.

Coronan har fortfarande satt sin pragel pa vad som kunnat utforas och har delvis bidragit till att
forseningar uppstétt.
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Styrelsen informerar om fastigheten

Fastighet och ligenhetsférdelning

Féreningens fastighet med beteckningen Solna Plogen 9 belégen i Solna, med adress Résundavigen 59 /
Plogvigen 2 férvarvades 2016-02-29. P4 fastigheten finns 2 bostadshus, med byggar 1936, innehéllande
17 ldgenheter, varav alla dr bostadsritter.

Fastighetens totala byggnadsyta uppgar till 1 325 kvm , varay boytan uppgar till 1 117 kvm och lokalytan
till 215 kvm.

Lagenhetsfordelningen av de 17 st ligenheterna ar som foljer:

1 rok 2 rok 3 rok >3 rok
I st 7 st 9 st 0 st
Lokaler

Tva lokaler om 100 respektive 115 kvm som uthyrs till ror- respektive byggfirma.

Gemensamhetsanlaggningar
Tvittstuga och utrymme for cyklar.

Fastighetsforsikring
Fastigheten &r fullvardesforsikrad hos Brandkontoret.

Fastighetsforvaltning

Den ekonomiska forvaltningen har utforts av Arcada AB. UtSver detta har den tekniska
fastighetsforvaltningen vad giller virmepannan skétts av Stockholms Fastighetsdgareforening och
fastighetens skétsel vad giller stidning av trapphusen av Agnieszka Sobechowicz.

Genomforda atgirder under dret
Stamspolning, byte expansionskdrl, pabérjat utbyte av elledningar, paborjat bygge av 4 balkonger

Planerade atgirder / underhall
Slutforande av elinstallationerna och balkongbygge samt renovering och mélning av trapphus med
tillhdrande entrédorrar.

Fastighetens tekniska status
Foljande mer omfattande atgérder har genomfdrts sedan foreningen tilltradde fastigheten.

Ar Atgiird

2016 Genomgéng ventilation

2017 Fonsterrenovering/maélning

2018 Asbestsanering stamventiler

2019 Byte varmvattenventiler

2019 Nytt yttertak med sakerhetsanordningar
2020 Renovering och malning fasadsockeln
2021 Byte expansionskirl

2021 Stamspolning

2021 Péborjat uppforande av 4 balkonger

2021 Pabdrjat byte av fastighetens elstammar
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Styrelsen informerar om foreningen

Grundfakta om foreningen
Bostadsrittsforeningen registrerades 2002-09-26. Den nuvarande ekonomiska planen registrerades hos
Bolagsverket 2015-12-22 och nuvarande stadgar registrerades 2018-12-05.

Styrelse
Styrelsens ordinarie ledaméter och eventuella suppleanter véljs pa ett (1) &r. Under bokslutsaret har
styrelsen haft foljande sammansittning.

Anita Lindstréom Ordftrande I styrelsen sedan 2016
Joe Turlock Ledamot I styrelsen sedan 2016
Aram Kerimi Ledamot I styrelsen sedan 2020
Helene Haraldsson Ledamot I styrelsen sedan 2017
Revisorer

Peter Johansson Auktoriserad revisor, MOORE Allegretto AB
Valberedning

Styrelsen och Nadine Schweizer

Foreningsfragor
Styrelsen har under dret genomfért 4 protokollférda sammantriden.

Avtal

Arcada AB Ekonomiska férvaltningen
Agnieszka Sobechowicz Trapphusens stidning
Norrenergi Fjérrvdarme

Vattenfall El
Andrahandsuthyrning

En andrahandsuthyringar har beviljats under aret pga utlandstjénst.

Féreningens policy for andrahandsuthyring #r att f5lja lagen och vid beaktningsvirda skl bevilja
andrahandsuthyrning under tidsbegrinsning. Om lidgenheten utan styrelsens tillstdnd hyrs ut i andra hand
ar nyttjanderatten till lagenhet som innehas med bostadsritt forverkad och foreningen saledes berattigad
att uppséga bostadsrittshavaren till avflyttning. Féreningen tar ut avgift drligen for andrahandsuthyring
1 enlighet med fGreningens stadgar.
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Styrelsen informerar om ekonomin

Arsavgifter

Inga avgiftsforandringar har skett sedan foreningen bildades 2016. Budgetforslag for 2022 indikerar att
géllande avgiftsnivan dr rimlig. Styrelsen utvirderar drligen nuvarande avgiftsniva som giller fran
ombildningen for eventuell forindring.

Enligt féreningens stadgar skall bostadsrittsinnehavarna betala arsavgift for finansiering av foreningens
kostnader. Férdelningen av arsavgifterna 4r baserad pé lagenheternas andelstal och det &r styrelsen som
beslutar om 4ndring av arsavgifternas storlek.

Finansiering av underhall

For aktuell underhallssituation hinvisas medlemmar och andra spekulanter framst till den ekonomiska
planens redogérelse for fastighetens skick. F oreningen har dven en enklare underhallsplan som
planeringsstod for styrelsen.

Foreningen planerar sé att ekonomin skall generera ett "underhallséverskott" varje 4r, se information om
arets underhdllsoverskott i nyckeltalen samt i not till 4rets resultat. Underhallséverskotten sparas for att
klara framtida underhall eller for att anvéndas till arets underhall. De sparade overskotten sparas dels pa
bankkonto och kan dels anvéndas for att amortera p4 lanen i avvaktan pé att pengama behévs.

En forening kan generellt finansiera storre framtida underhéil pa tre sdtt:

1. Genom att sjdlv spara ihop reserverna som behdvs.

2. Genom att ta upp nya lan i banken om det finns ett beldningsutrymme i fastigheten.
3. Genom att medlemmarna ldmnar kapitaltillskott till foreningen.

Belaning

Befintlig beldning om tre 1an med olika bindningstider mellan ett till fem &r upptogs i samband med
forvarv av fastigheten. Lénen kan framéver minskas framforallt genom att foreningens ekonomi skapar
reserver for framtida underhall och dessa reserver amorteras.

Vid foreningens bildande togs 1n upp med 6,3 mkr vilket motsvarade 27 % av taxeringsvardet vid
forvarvstidpunkten (se nuvarande belaningsgrad i tabell med nyckeltal).

Taxeringsvirde

Fastigheten ér taxerad till 30 725 000 kr, varav markvirde 17 950 000 kr och byggnaderna

12775 000 kr. Taxeringsvérdet faststills var tredje &r av Skatteverket och speglar generellt 75 % av
marknadsvérdet pa fastigheten, som om det vore ett hyreshus.

Fastighetsavgift och fastighetsskatt
Foéreningen har betalat fastighetsavgift som for ar 2021 har varit 1 459 kr per bostadslagenhet. For
lokaler betalas fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvirdet for lokaler.
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Styrelsen for Brf Rasunda 59 far hirmed avge arsredovisning for rikenskapsaret 2021.

Forvaltningsberittelse

Med "Forvaltningsberdttelsen” bérjar den lagstadgade informationsgivningen.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foreningen har till andamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus
uppléta bostéder och lokaler 4t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning. Bostadsritt dr den ritt i
foreningen som en medlem har p& grund av upplételsen. Medlem som innehar bostadsritt kallas
bostadsréttshavare. Foreningen 4r ett privatbostadsforetag (s k dkta bostadsrittsforening).

Foreningen har sitt sdte i Solna

Medlemsinformation

Vid érets borjan hade féreningen 26 medlemmar. Under &ret har 2 dverlatelser med tilltride skett och 4
medlemmar har dirav beviljats uttrdde och 3 personer beviljats intride med nytt medlemsskap. Vid arets
slut uppgar medlemsantalet till 25 medlemmar.

Flerarsoversikt 2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomsattning tkr 982 989 980 959 918
Resultat efter fin. poster tkr -491 220 -1 602 -12 -1 579
Soliditet (%) 85 85 85 87 87
Arsavgift kr/kvm bostadsrittsyta 572 572 572 572 572
Hyror lokal kr/kvm lokalyta 1335 1332 1280 1213 1194
Drift och férvaltningskostnader

kr/byggnadsyta 421 364 394 391 345
Bankskuld kr/kvm bostadsrittsyta 6 031 6 052 6072 5640 5640
Beléningsgrad % av

taxeringsvirde 22 22 22 27 27
Underhallséverskott kr/kvm

byggnadsyta 269 302 269 256 273
Underhéllséverskott kr 356 852 400 665 357017 339012 362 735
Totala underhéllsreserver tkr 0 0 0 0 324

For definitioner av nyckeltal, se Redovisningsprinciper.

Bostadsrittsyta 1 117 kvm, lokalyta 215 kvm samt byggnadsyta 1 325 kvm
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Forindring av eget kapital (Tkr)

Medlems-
insatser

Belopp vid érets ingdng 43 769
Disposition av
foregéende
ars resultat:
Arets resultat
Belopp vid arets utging 43769

Upplatelse-
avgift

52

52

Forslag till behandling av ansamlad forlust

Styrelsen foreslar att den ansamlade férlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sa att
1 ny rakning Gverfores

Fond for
yttre

underhall

0

Balanserat

resultat

-3 101

220

-2 881

-2 880 586
-490 826
-3 371412

-3371412
-3 371412

Arets

resultat

220

-220
-491
-491

7(15)

Totalt

40 940

-491
40 449

Till fonden for yttre underhall skall foreningen avsitta belopp enligt upprittad underhallsplan. Om
foreningen inte har upprittat underhéllsplan, skall foreningen édrligen avsitta ett belopp motsvarande

minst 0,1% av taxeringsvardet for foreningens fastighet. Om foreningen i sin resultatrdkning gor
avsittning i form av avskrivning pa foreningens byggnader, skall avsittningen till fonden for yttre

underhéll f6r samma rékenskapsar, minskas i motsvarande man.

Féreningens resultat och stillning i dvrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrakning med

tilliggsupplysningar.
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomsattning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Drifts- och underhéllskostnader

Forvaltnings- och 6vriga externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Summa roérelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster
Réntekostnader

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

2,3,4,5

2021-01-01
-2021-12-31

982 321
22 657
1004 978

-1114014
-65 249
-45 992

-180 233

-1 405 488

-400 510

-90 316

-490 826

-490 826

-490 826

8 (15)

2020-01-01
-2020-12-31

989 188
0
989 188

-363 219
-73 424
-45 992

-180 233

-662 868

326 320
-105 888
220 432
220 432

220 432
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliaggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark
Péagéende nyanlaggningar och férskott avseende

materiella anldggningstillgngar

Summa materiella anliggningstillgangar
Summa anlidggningstillgdngar
Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar och bankkonto hos forvaltare
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa kortfristiga fordringar

Summa omsittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10

11

2021-12-31

46 408 171

389 793
46 797 964

46 797 964

852 205
7 194
859 399

859 399

47 657 363

9(15)

2020-12-31

46 588 404

0
46 588 404

46 588 404

1373 558

7713
1381271
1381 271

47 969 675
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Léngfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

12
13

2021-12-31

43 820 783

-2 880 586
-490 826
-3 371412

40 449 371

4 500 000

2236750
235390
95 596
400

139 856
2707 992

47 657 363

10 (15)

2020-12-31

43 820 783

-3 101018
220432
-2 880 586

40 940 197

2736750

4023 000
40319
94 202

400
134 807
4292 728

47 969 675
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Noter
Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allménna
rdd (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisningsprinciper for enskilda balansposter
Anlaggningstillgdngar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader 0,83% /120 ar

Nyckeltalsdefinitioner

Drift och forvaltningskostnader kr/kvm byggnadsyta

Summa rorelsekostnader exklusive avskrivningar och periodiskt underhall. Anger féreningens totala drift
och forvaltningskostnader for 16pande verksamheten per kvm.

Underhallsoverskott kr / kvim byggnadsyta

Resultat exklusive avskrivningar och periodiskt underhéll per kv byggnadsyta som ger en bild av om
foreningens intdkter utdver att ticka de 16pande utgifterna dven racker till att skapa reserver for framtida
underhdll och om avgifterna ligger pd en rimlig niva, se dven not till arets resultat.

Underhéllsoverskott kr
Resultat exklusive avskrivningar och periodiskt underhéll som ger en bild av om féreningens intékter
utdver att ticka de 10pande utgifterna dven ricker till att skapa reserver for framtida underhall.

Totala underhéllsreserver tkr

Nyckeltalet anger de totala reserverna som foreningens ekonomi har genererat under aren och som
aterstar och kan anvéndas for framtida underhall. Reserven bestar av fem reservgenererande poster;
Ackumulerade avskrivningar, Fond for yttre underhall, Balanserade resultat fran tidigare ar och erhéllna
Upplételseavgifter for tidigare hyresratter upplats med bostadsritt samt insatserna for nybyggda
lagenheter.

Not 1 Rorelseintikter

2021 2020
Arsavgifter 638 637 638 637
Hyror lokaler 287 084 286 354
Hyror forrad 3600 3800
Kommunikation (TV, Tele, IT) 46716 46716
Ovriga intikter, ers Lantmiteriet for servitut berérd av
tunnelbanebygge 22 673 13
Intdkter overlatelse/pant (motsvaras av kostnad) 4284 12 276
Forhojda arsavgifter andrahandsuthyrning 1 983 1391

1004 977 989 187
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Not 2 Fastighetsskotsel

Snordjning

Stadning

Kontroll -Tillsynsavgift, Radontillsyn och Brandsédkerhet
Forbrukningsmaterial fastighet

Skétsel gard

Serviceavtal brandskydd

Fordonskostnader

Not 3 Reparationer

Reparation portar och las
Reparation vdrmeanldggning
Reparation VVS

Reparation el

Reparation tvittstuga
Reparation radiatorventil
Reperation fonster

Not 4 Periodiskt underhall

Periodiskt underhéll elinstallationer (byte elledningar)
Periodiskt underhall stammar (stamspolning)
Periodiskt underhall fasad (sockel)

Not 5 Drifts- och taxebundna kostnader

Fastighetsel

Uppvéarmning
Vattenkostnader

Sophantering

Forsédkring

Kommunikation (TV, Tele, IT)
Fastighetsskatt

2021

12 500
20712

706
560
3200

37678

2021

13913
19 511

4308
8324
46 056

2021

629 625
16 875
20 945

667 445

2021

22 987
180 701
18 555
22 654
16 901
52984
48 053
362 835

12 (15)

2020

16 250
7038
1098
4910

1299
30 595

2020

11461
1250
1516

14 227

2020

S O O O

2020

17 480
153762
18 783
12414
16 584
51831
47 543
318 397
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Not 6 Forvaltnings- och évriga externa kostnader

Forvaltningsarvode ekonomisk forvaltning Arcada AB
Revisionsarvoden (extern revisor)

Ovriga externa tjanster

Moteskostnader styrelse och stimma

Ovriga forvaltningskostnader

Pant & dverlételsekostnad (motsvaras av intikt)

Not 7 Personalkostnader

Styrelsearvoden
Arbetsgivaravgifter

Not 8 Arets resultat

2021

37308
17 875
2500
1953
1329
4284
65 249

2021

40 000
5992
45 992

13 (15)

2020

36 403
17 600
186

2 694
4265
12 276
73 424

2020

40 000
5992
45992

Det justerade resultatet nedan bendmns "Underhéllséverskott" och bér visa pé ett 6verskott for att skapa
reserver for framtida underhall samt indikera att medlemmar bidrar rimligt till att betala for rets slitage

pé fastigheten.

Arets resultat

Justering for bokféringsmassigt berdknade
avskrivningskostnader

Justering for arets kostnad periodiskt underhall byggnad
UNDERHALLSOVERSKOTT

2021

-490 826

180 233
667 445
356 852

2020

220432

180 233
0
400 665

Byggnadsytan dr 1 325 kvm vilket ger ett underhallséverskott om 269 kr/kvm (fg &r 302 kr/kvm)

Hur stor underhéllsdverskottet bor vara beror bl a pa byggnadens kvalitet men det bér sannolikt ligga i

intervallet 150-250 kr/kvm for att indikera att foreningen har en rimlig avgiftsniva.
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Not 9 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvirden

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat virde

Taxeringsvérden byggnader

Taxeringsvérden mark

Bokfort virde byggnader
Bokfort virde mark

2021-12-31

47 459 530
47 459 530

-871 126
-180 233
-1 051 359

46 408 171

12 775 000
17 950 000
30 725 000

20576 571
25 831 600
46 408 171

14 (15)

2020-12-31

47 459 530
47 459 530

-690 893
-180 233
-871 126

46 588 404

12 775 000
17 950 000
30 725 000

20 756 804
25831 600
46 588 404

Not 10 Pdgaende nyanliggningar och forskott avseende materiella anlidggningar

Pagdende balkongbygge ersitts till fullo av de berdrda

bostadsritterna

Not 11 Ovriga fordringar och bankkonto hos forvaltare

Likvida medel p& bankkonto i SHB hos ekonomisk forvaltare

Saldo pa skattekonto

Not 12 Langfristiga skulder

Skulder som ska betalas senare an fem ér efter balansdagen

2021-12-31

389 793
389 793

2021-12-31
851 824

381
852205

2021-12-31

2020-12-31

2020-12-31
1373 544

14
1373 558

2020-12-31
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Not 13 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgér fordelning av langfristiga 1an.

Réntesats
Léngivare %
Handelsbanken 1,29
Handelsbanken 1,30
Handelsbanken 1,14

Kortfristig del av langfristig
skuld

Lénens syfte ar langfristigt men regelverket kriver numer att 1an for omforhandling med

Datum for
rinteAndring

2022-03-01
2024-10-30
2024-10-30

Linebelopp

2236750
4000 000

500 000
6 736 750

2236750

15 (15)

Lénebelopp
2017-12-31

2259750
4 000 000

500 000
6 759 750

4023 000

slutbetalningsdatum kommande 4r skall klassificeras som kortfristigt. Darutover klassificeras avtalade
amorteringar for nastkommande ar som kortfristig skuld.

Not 14 Stillda siikerheter

Fastighetsinteckning
Solna den 31 mars 2022

Anita Lindstrom
Ordférande

Helusy Kavalisuy

Helene Haraldsson

/

//’v

Mi;ixrevisionsberéittelse har lamnats 2022- (> ™, -© 1

Y%

/ P/éf r Johansson

//
{

/ /A oriserad revisor

v

l

Joe Turlock

1~
1

2021-12-31

11 300 000
11 300 000

2020-12-31

11 300 000
11 300 000



