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Styrelsen for BRF Skdnstaholm far hdrmed avge arsredovisning fér rakenskapsaret 2019.

Forvaltningsberattelse

Foreningens andamal och verksamhet

Féreningens andamal ar att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostader for permanent boende utan tidsbegransning samt att hyra ut lokaler. Medlems ritt i
foreningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsritt. Medlem som innehar bostadsritt kallas
bostadsrattshavare.

Foreningens stadgar
Féreningens gdllande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2019-08-01.

Fastighet och ldgenhetsférdelning

Foreningens fastigheter Dagen 2, Dagningen 1, Gryningen 1 och Kvéllen 3 uppférdes 1951-52 och ar
beldgna i Stockholms kommun. Féreningen forvarvade fastigheterna 2010-06-16 fér ombildning till
bostadsrétt. Pa fastigheterna finns 24 stycken bostadshus av radhuskaraktir innehallande 150
lagenheter, samt ett centrumhus med lokaler, tvattstugor och garage. 14 av féreningens
bostadslagenheter &r hyresratter.

Foreningen har 96 parkeringsplatser utspridda i omradet samt nio garageplatser.
Lagenhetsfordelning:
74 st. 3 rum och kok
59 st. 4 rum och kok
17 st. 5 rum och kok

Total bostadsyta: 13 617 kvm (varav 12 287 kvm bostadsritt och 1 330 kvm hyresritt)
Total lokalyta: 918 kvm

Féreningens lokalkontrakt l6per enligt féljande:

Verksamhet Yta kvm Loptid fr.o.m.- t.o.m.
Pizzeria Skénstaholm 135 Uppsagd
Ateljéféreningen Kvillen 164 201S-10-01 - 2020-10-01
Grannskapsklubben 200 1988-01-01 - 2020-09-30
Hantverkarrum 12 Outhyrd
Skyddsrum/férrad 407 -
Garage 224 -
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Styrelse
Styrelsen har sedan ordinarie stimma 2019-05-14 bestatt av:

Ordinarie

Henrik Segerpalm Ordférande

Dag Lundén Vice ordférande

Magnus Jung Ledamot / Kassor

Linda Westin Ledamot

Fredrik Burman Ledamot

Robin Divander Ledamot

Lene Persson Weiss Ledamot t.o.m. 2019-11-12

Suppleanter

Marie Osth Sekreterare
Gunnar From

Emma Berggren

Revisorer
Ordinarie
Lars Karlsson EKTA Revision AB, Auktoriserad revisor

Valberedning

Susanne Ljunglof Sammankallande
Lars Hansson

Stefan Gillgren

Jenny Collste Lager

Emma Hallberg Rosenqvist

Uno Helmersson

Fastigheternas tekniska status

En grundldggande femarig teknisk underhallsplan (hddanefter bendmnd UH-plan) ingar i den
ekonomiska planen vilken upprattades vid féreningens grundande. Under 2015 pabérjades ett mer
omfattande arbete for att kartlagga fastigheternas status och en férenklad uppdaterad teknisk UH-plan
togs fram. Under 2016, 2017 och 2019 har denna plan kompletterats med underlag fran tak- och

fasadbesiktningar samt besiktning av elinstallationer. En UH-plan &r ett levande dokument och fortsatta
uppdateringar kommer att féras in l6pande. UH-planen kommer att ses 6ver och anpassas till de
metoder och underhallsintervall som anges i féreningens ”Antikvariska rad och riktlinjer”. Efter
UH-planens upprattande har ett flertal projekt rérande féreningens hus pabdérjats, baserat pa
UH-planen och de framtagna atgardsforslagen. Har ingar bland annat dranering och omlaggning av tak.

Lidgenhetsdverlatelser
Under perioden har 8 (8) stycken éverlatelser dgt rum. Féreningen hade vid arets slut 234 (233)
medlemmar.

Fastighetsforvaltning
Styrelsen har under aret haft 11 (12) protokollférda sammantraden. Utéver dessa méten har de tre
utskotten haft ett flertal formella och informella beredningsméten infér de ordinarie styrelsemétena.

o 0



BRF Skénstaholm 3(18)
Org.nr 769606-7714

Den ekonomiska férvaltningen har utforts av Storholmen Férvaltning AB.
Lagenhetsforteckningen har hanterats av Storholmen Férvaltning AB.
Fastighetsskétseln har utférts av Storholmen 2-2-2.

Forsakring

Fastigheten ar fullvardefdrsakrad i Trygg Hansa via Bolander & Co. | forsakringen ingar ansvarsforsakring
for styrelsen, skadedjursforsakring och dven ett kollektivt bostadsréattstillagg for samtliga 136
bostadsrattshavare. Observera att denna tilldggsforsakring ej ersatter hemforsakringen.

Ekonomi

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

Foreningens arbete baserat pa underhallsplanen har arligen férbattrat resultaten genom minskade
kostnader fér akuta reparationer. De tidigare drens kostnader for akuta vattenskador har minskat
radikalt efter att stambyte genomfordes 2014-2015. Daremot finns ett fortsatt problem med fukt
kopplat till grund och liggande stammar i vissa hus. Omdrinering och byte av liggande stammar ingick
inte i stambytet. Under 2015 genomfordes omdranering av tre olika huskroppar i omradet. Tyvarr
tvingades féreningen att under 2016-2017 goéra om dessa da den utférda omdréneringen visade sig vara
ett fuskarbete. Foreningen har darfor aberopat garantin fér den ofullstdndigt genomférda draneringen
och en juridisk process har inletts. Huvudférhandling i Sédertérns Tingsratt &r planerad till den 17 och
18 september 2020.

Under 2018 slutférdes omdranering av ytterligare ett hus och under varen 2019 genomférdes
aterstallning enligt den plan som tidigare tagits fram. Ar 2019 beslutade styrelsen att avvakta med
ytterligare draneringsprojekt eftersom en tydlig prioriteringsplan saknas. En prioriteringsplan kommer
att utarbetas infor det fortsatta omdraneringsarbetet. Som en féljd av detta har styrelsen genomfért en
enkatundersokning vilken skickats ut till alla hushall. Syftet har varit att identifiera var behovet av
dranering ar som storst. Med utgdngspunkt i enkitresultatet avser styrelsen att nirmare undersoka
behovet av atgdrder dar fuktproblem kan konstateras. Omdrénering &r i sammanhanget den mest
omfattande och kostsamma atgdrden och kan darfor forst komma i frdga nér ingen annan atgird visat
sig fungera. Vid dranering aterstalls marken enligt det aterstillandeprogram som har tagits fram av
Landskapslaget AB och som beslutades vid drsstimman 2012.

Under 2019 har tak lagts om pa hus 10, 12, 16, 22 och 23. Omldggningarna har genomférts i enlighet
med underhallsplanen och har utférts av Johanneshovs plat AB (hus 10) respektive DB-tak AB (hus 12,
16, 22, 23). Styrelsen har under hosten inlett upphandling av ytterligare tre tak fér omlaggning under
2020. Beddmningen &r att arbetet att ligga om samtliga tak i féreningen kommer att fortsiatta med en
takt om tva till fyra hus per ar. Samtliga tak berdknas vara omlagda om 7 till 8 ar.

Takomlaggningen omfattar rivning av betongpannor, lakt, plat och takavvattning. Darefter byts
eventuellt dalig raspont, varefter taket byggs upp igen med underlagstackning av hégsta kvalitet, &kt
och enkupigt lertegel, av samma utférande som ursprungligen i Skénstaholm. Taken férses med
gangbryggor, takstegar och snérasskydd enligt gallande krav. Samtlig plat pa taken kring skorstenar,
takfonster, vindskivor och nockar nytillverkas. Ny takavvattning monteras ocksa. Atgarder beriknas ge
en utdkad livslangd pa minst 40 ar. De nya lertegelpannorna har en livslangd pa 100 r eller mer, och
kommer kunna ateranvindas vid framtida takomlaggningar. j l—k5
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Varen 2019 genomférde Kretspunkten AB en besiktning av elinstallationerna i de
fastighetsgemensamma utrymmena. Besiktningsmannen fann att det pa flertal stallen satt sa kallade
delbara PEN-plintar i de inkommande elcentralerna. Eftersom delbara PEN-plintar sedan ldnge inte ar
tillatna och utgor en risk for hus och hélsa beslutade styrelsen att ett byte av PEN-plintar inte kunde
vanta. Utover byte av PEN-plintarna genomférdes nodvandigt underhall av samtliga elcentraler for
inkommande el. Arbetet utfordes av Gullikssons el AB i september 2019.

Oversynen av husens utomhusarmaturer har fortsatt under 2019. Stal- och gjutgodsarmaturer har
blastrats, pulverklackats och elkomponenter har bytts ut. Styrelsen har sokt och beviljats Lansstyrelsens
bidrag for forvaltning av vardefull kulturmilj6. Bidraget avsag stod till nytillverkning av originalarmaturer
och glas till entréerna vid hus 4 och 12.

Under forsommaren 2019 har entrédérrar pa hus 6 renoverats. En plan fér underhall av omradets
samtliga entrédérrar har tagits fram.

Den 18,5 meter hoga skorsten pa Centrumhuset har varit i mycket daligt skick. Pa styrelsens uppdrag
besiktigade Klatterteknik AB skorstenen 2017 och 2018. Besiktningen 2018 visade att skicket hade
forsamrats betydligt pa ett ar. Styrelsen lat under 2019 begéra in offerter fér dels renovering, dels
rivning av skorstenen. Bada alternativen visade sig vara ungefar lika kostsamma. Styrelsen ansékte om
bidrag for renovering hos Lansstyrelsen och Lansstyrelsen beviljade féreningen bidrag fér bevarande av
vardefulla kulturmiljéer. Renoveringen utférdes i oktober av foretaget ERAB.

Sedan mars 2018 har tradgardsskotseln utforts av en ny entreprendr, Petter Thorson, vilket har
inneburit en kostnadsbesparing samtidigt som det varit mojligt att satsa pa att komma i kapp med
underhdllet i utemiljon vilket varit eftersatt. Syftet med det arbete som fortsatt under 2019 r att gora
utemiljon mer lattskott och samtidigt aterstilla de gemensamma ytorna i enlighet med
landskapsarkitekten Walter Bauers ritningar. Styrelsen har under 2019 arbetat vidare med planerna fér
2020 da bland annat en aterstallning av omradets gavlar &r planerad.

Styrelsen fortsdtter att aktivt se 6ver och omférhandla aktuella férvaltnings- och férbrukningsavtal for
att minska féreningens utgifter. Det nya avtalet for avfallstémning har férbattrat kvalitet i

soptémningen och det nya staddavtalet har inneburit en avsevird kostnadsminskning. De upphandlingar
som gjordes innebar att féreningen kontrakterade Veolia fér avfallstémning och Maries puts och stad

for stadning av soprum och tvattstugor.

Féreningen har enligt plan 6kat belaningen for att under aret finansiera takomliggning och 3terstéllning
efter drénering. Gamla lan har under 2019 slagits samman och omférhandlats. Lépande
ranteférhandling med hjalp av Réntekollen har resulterat i fortsatt laga ranteutgifter.

Arsavgifterna héjdes med 2 procent 2019-04-01.

Styrelsearbetet har under 2019 praglats av arbetet med att hitta en ny hyresgést till restaurangen och

att tillsammans med den nya hyresgésten planera renoveringen av restauranglokalen. Den tidigare

hyresgdsten dvergav lokalen under 2018, men utan att sdga upp kontraktet eller betala hyrorna.

Foreningen sa upp hyresgasten i samband med att det stod klart att hyresgasten inte gick att fa tag pa

eller avsag att betala sin skuld. Skulden uppgick i april 2019 till 192 563 kr och har sedan dess dkat, Plb

bland annat pa grund av kostnader fér sanering av lokalen. Styrelsen har med hjilp av Storholmen \l[/}p
VA
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undersékt méjligheterna att fa skulden reglerad pa juridisk vig men valt att inte g& vidare da utsikten
att skulden regleras ar |ag. Hyresgastens skuld har nu tagits upp som en befarad kundforlust.

Utifrdn de dnskemal och idéer som medlemmarna bidragit med har styrelsen letat efter en ny
hyresgdst. Styrelsen har traffat ett stort antal intressenter och besdkt flera restauranger. Malet har varit
att hitta en langsiktig hyresgast som bedriver en verksamhet som utéver hyresintakten kan bidra till ett
mervarde till hela omradet. Styrelsen har ocksa ansett det vara viktigt att verksamheten som bedrivs i
lokalen inte konkurrerar med det nydppnade bageriet i Kastanjegarden. En marknadsundersékning
genomférdes i syfte att faststalla en marknadsmaéssig hyra, bland annat med hjélp av en lokalmaklare
som gjorde en vardering av lokalen.

| slutet av oktober skrev styrelsen kontrakt med krégarna Sara och Vik Laksham som driver
restaurangen Dirty Dough i Géteborg. De kommer nu 6ppna sin andra restaurang i Skénstaholm.
Restauranglokalen visade sig vara i ett mycket daligt skick och behévde darfér renoveras, ett arbete
som pabdrjades under 2019. Styrelsen och krégaren har kommit 6verens om att dela pa vissa av
kostnaderna for renoveringen. Styrelsen har beslutat att ta upp ett |an fér foreningens del av
renoveringen och har ocksa ldmnat en ansékan om bidrag till Linsstyrelsen fér bevarande av vardefulla
kulturmiljger. Bidraget avser renovering av Centrumhusets entréer dar restaurangens entréer utgér en
stor del av ansdkan.

Den enskilt storsta férklaringen till det negativa resultatet ar de dndrade avskrivningsreglerna vilka
infordes 2014. Avskrivningarna paverkar dock inte likviditeten och bér darfér inte tillmatas alltfor stor
vikt.

Viasentliga hdndelser under rakenskapsaret 2019

- Aterstillning efter dranering vid hus 1 har upphandlats och slutférts.

- Upphandling av omlaggning av tak pa hus 12, 16, 22 och 23 har genomférts och omldggning av tak pa
hus 10, 12, 16, 22 och 23 har slutforts.

- Den tidigare hyresgdsten for restauranglokalen har sagts upp och lokalen har sanerats. Ett kontrakt har
skrivits med en ny krégare och en plan for renovering av lokalerna har tagits fram.

- Elbesiktning av fastighetsgemensamma utrymmen har genomforts.

- Samtliga elcentraler fér inkommande el har underhallits och delbara PEN-plintar har bytts ut.

- Centrumhusets skorsten har renoverats med hjélp av bidrag fran Lansstyrelsen.

- Arbeten med att byta ut den liggande stammen i hus 9 har pabdrjats.

- Upphandling av stadning och avfallstomning.

- Entréddrrar har renoverats pa hus 6.

- Ett 60-tal utomhusarmaturer har antingen bytts ut eller renoverats. Nya armaturer och glas har
tillverkats till tva av husen med hjalp av bidrag fran Lansstyrelsen.

- Ansékan om bidrag fér forvaltning av vardefull kulturmiljé Iamnats in till [ansstyrelsen fér renovering
och aterstallning av Centrumhusets entréer.

- Féreningen har finansierat en renovering av ytskikten i féreningslokalen. Arbetet utférdes av ideella
krafter i mars-april.

- Garantibesiktning av stammar och badrum genomférdes i maj.

- En energideklaration for féreningens fastigheter har bestallts och genomférts.

- Ett medlemsmote om det langsiktiga underhallet och ekonomin hdlls den 6 maj.

- Tva valbesokta staddagar har genomforts.

- Injustering av UC for jamnare temperaturer har paborjats.

{ Hs \@V)
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Visentliga handelser tidigare rakenskapsar

2018: Dranering och aterstéllning av hus 1, 19 och 24 har slutférts.

2018: Omlaggning av tak har genomférts pa hus 11 med enkupigt lertegel.

2018: 14 laddplatser for elbilar har anlagts med hjalp av bidrag fran Naturvardverket (Klimatklivet) pa
200 000 kr.

2018: Narmare 80 utomhusarmaturer har antingen bytts ut eller renoverats. Nya glas har tillverkats
med bidrag fran Lansstyrelsen.

2018: Lackande kallvattenledning har bytts ut mellan hus 11 och 12.

2018: Kollektivt bredbandsavtal tecknades for alla medlemmar. Hyresgaster har ocksa majlighet att
teckna avtal. Overgang till det nya avtalet skedde 2018-10-01.

2017: Omldggning av tak har genomforts pa hus 14, 15, 18 och 20 med enkupigt lertegel.

2017: En aterstéllningsplan fér de ytor som drinerats har arbetats fram.

2017: Overvaningen av centrumhuset har iordningstillts och hyrts ut som konstnirsateljéer.

2017: Trasig avloppsledning vid spolbrunn utanfér hus 19 har reparerats.

2017: Ny belysningsstolpe vid parkeringsplatserna vid grovsoprummet har installerats.

2017: Nya bullerfénster i tre hyresldgenheter narmast Nynasvagen har installerats.

2016: Samtliga liggande avloppsstammar har filmats. Inga onormala avvikelser noterades utéver en
forskjutning i en huvudledning utanfér hus 24,

2016: Tak och fasader har besiktigats. Omlaggning med enkupigt lertegel har genomférts pa hus 19, 24
och 20.

2016: Dranering har genomférts pa Skénstaholmsvagen 51-61 (6stsidan av hus 17), Skonstaholmsvigen
97-103 (véstsidan av hus 19) samt Skénstaholmsvagen 84-96 (nordostsidan av hus 24). Foreningen har i
efterhand reklamerat arbetet och inlett en juridisk tvist mot entreprenéren.

2016: Omradets ytterarmaturer har inventerats och en renoveringsplan har tagits fram.

2016: Fyra korsbarstrad har planterats ldngs Séndagsvagen vid hus 2.

2016: Fyra entrétrappor vid hus 13 och hus 8 har renoverats.

2015: Stambytet av samtliga vertikala stammar har slutférts av Svensk Husteknik AB som
huvudentreprendr och Tengbom som féreningens projektledare. Parallellt har ocksa alla galvaniserade
vattenledningar inne i byggnaderna bytts.

2015: Tak pa del av hus 15 samt del av hus 18 har lagts om.

2015: Injustering av varmesystemet och byte av termostater i alla lagenheter har utférts.

2014: Radonmatning har slutférts. Resultatet ar lagre an riktvardet i samtliga lagenheter.

2014: Energiutredningen har slutférts och féreningen valde att fortsidtta med fjdrrvdarme. Fyra nya
undercentraler installerades och Fortum bekostade ett nytt primarvarmenét.

2014: Byte av forvaltare fran ISS. Ny forvaltare fran 2015-01-01 &r Storholmen Forvaltning AB.

2014: Andrad redovisning enligt Bokféringsndmndens regelverk K3.

2013: Skoénstaholms egna adressbok har fardigstillts och distribuerats till de boende.

2013: Fénsterrenoveringen i samtliga 150 ldgenheter har fardigstallts och slutbesiktigats.

2013: Samtliga hyreslagenheter har fatt ny el installerad.

2013: Centrumhusets sydsida har renoverats.

2012: Hogtrycksspolning av samtliga tak.

Ovrigt

Enligt styrelsebeslut debiteras kdparen vid varje 6verlatelse en expeditionsavgift pa 2,5 procent av
basbeloppet (2019 = 1 185 kronor). Pantsattningsavgift debiteras med 1 procent av basbeloppet (2019
= 474 kronor) vid varje pantsattning. Paminnelseavgift uttages med 50 kronor vid sen betalning.
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Forandring av likvida medel

Likvida medel vid arets borjan

Inbetalningar

Rorelseintdkter

Finansiella intdkter

Minskning av kortfristiga fordringar

Okning av kortfristiga skulder

Okning av langfristiga skulder/upptagande nytt lan

Utbetalningar

Roérelsekostnader exklusive avskrivningar
Finansiella kostnader

Aktiverade investeringar/underhallsatgdrder
Minskning av langfristiga skulder/amorteringar
Okning av kortfristiga fordringar

Minskning av kortfristiga skulder

Likvida medel vid arets slut

Arets forandring av likvida medel

2019

1865593

11 908 004
465

0

0

9566 021
21474 4390

10 181 842
712 454
8453 153
0

750 531
1190173
21288 153

2051930

186 337

2018

3 811 408

11 510 800
513

839 872
770 847

4 375000
17 497 032

8 604 297
438 336
8562762
1837 452
0

0

19 442 847

1865593

-1945 815

¥
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Flerarsdversikt (Tkr) 2019
Nettomomsattning 11 908
Resultat efter finansiella poster -4 645
Reservering yttre reparationsfond 657
Saldo yttre reparationsfond 5105
Lan per kvm totalyta (kr) 4 498
Kassalikviditet (%) 123
Arsavgift bostader/bostadskvm (kr) 763

2018
11511
-4 053

657
4 449
3837

71
752

2017
10 860
-2 957

657
3792
3 646

273

717

2016
10 299
-3760

657
3135
3769

266

696

8 (18)

2015
9923
-4 406
657
2479
3281
283
583

Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 12 287 kvm bostadsrattsyta och 2 248 kvm hyresrattsyta vilket blir

14 535 kvm totalyta.

Férandring av eget kapital

Medlems- Upplatelse Fond yttre

insatser avgifter

Belopp vid arets ingang 205 458 841 109 991

Avsattning till yttre
Underhallsfond:
Disposition av féregaende
ars resultat:

Arets resultat

Belopp vid arets utgang 205 458 841 109 991

Forslag till behandling av redovisat resultat

underhall
4 448 545

656 583

5105128

Styrelsen foreslar att féreningens redovisade resultat (kronor):

Balanserad resultat
Arets resultat

Behandlas sa att
Stadgeenlig avsattning till underhallsfond
| ny rakning Gverfores

Balanserat
resultat
-26 471 153

-656 583

-4 053 412

-31181 148

-31181 148

-4 644 817
-35 825 965

656 583
-36 482 548
-35 825 965

Arets
resultat
-4 053 412

4053412
-4 644 817
-4 644 817

Totalt
179 492 812
0
0
0
0
-4 644 817
174 847 995

Féreningens finansiella stdlining och resultat i 6vrigt framgar av efterféljande likviditetsanalys samt
resultat- och balansrékning med tillaggsupplysningar.
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Resultatrdkning

Féreningens intakter
Arsavgifter och hyror
Ovriga intakter

Erhallna ersattningar

Foreningens kostnader
Driftskostnader

Forvaltnings- och externa kostnader
Underhalls- och reparationskostnader
Avskrivningar

Driftnetto

Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintikter
Réntekostnader

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

(=2, I S V]

2019-01-01
-2019-12-31

11 526 063
70 682
311 259
11908 004

-7 543 161
-959 864
-1678 817
-5 658 990
-15 840 832
-3 932 828

465

-712 454
-711 989
-4 644 817

-4 644 817

-4 644 817

9(18)

2018-01-01
-2018-12-31

11 307 369
172 624

30 807

11 510 800

-6 416 774
-772 097

-2 231827
-5 705691
-15 126 389
-3 615 589

513

-438 336
-437 823
-4 053 412

-4 053 412

-4 053 412,
P4t



BRF Skonstaholm
Org.nr 769606-7714

Balansrakning

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anidggningstillgéngar

Byggnader

Mark

Markanldggningar

Pagaende nyanlaggningar (och férskott avseende
materiella anlaggningstillgangar)
Fastighetsférbattringar

Summa anlédggningstillgangar
Omséattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Hyres- och avgiftsfordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Kassa och bank
Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10

11
12

13

2019-12-31

148 923 291
63 871 907
631311

0
24798 223
238 224 732

238 224 732

12 178
78 093
2 099 050
2189321

2051930
4241 252

242 465 984
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2018-12-31

153 396 691

63 871907
724 623

7 149 083
10 288 266
235430570

235430570

172 635
20732
1245424
1438790

1865 593
3304 383

238 734 953
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Balansrdkning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser
Upplatelseavgifter

Fond for yttre underhall

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Ovriga langfristiga skulder
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantdrsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

14, 15

16

2019-12-31

205 458 841
109 991
5105128
210 673 960

-31181 148

-4 644 817
-35 825 965
174 847 995

63 975 000
185 904
64 160 904

1400000
643 510
47794
128 095
1237686
3 457 085

242 465 984

11(18)

2018-12-31

205 458 841
109991

4 448 545
210017 377

-26 471153

-4 053 412
-30 524 565
179 492 812

54 175 000
419 883
54 594 883

1 600 000
1572 106
68 281
144 075
1262797
4 647 258

238734953
A
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allmanna upplysningar

Arsredovisningen upprittas i enligthet med BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Ovriga tillg&dngar och skulder har upptagits till anskaffningsviarden dar inget annat anges.
Intdktsredovisning

Intiktsredovisning sker i enlighet med BFNAR 2003:3-Intakter. Arsavgifter och hyror faktureras i
forskott men redovisas sa att endast den del, som bel6per pa rdakenskapsaret, upptas som intdkt.

Anldggningstillgangar
Anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar enligt
plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjart éver den forvantade nyttjandeperioden med hansyn till vasentligt restvarde.
Fastigheten dr komponentindelad. Féljande avskrvningsprocent tillampas:

Byggnad - stomme och grund 1%
Byggnad - Stommekompletteringar/innervaggar 2%
Byggnad - el 2,5%
Byggnad - ventilation 4%
Byggnad - fasad/fonster 2%
Byggnad - yttertak 2,5%
Markanlaggningar 10%
Stamrenovering 2%

Fastighetsskatt/avgift och inkomstskatt

Fastigheten har satt vardear 1952. For inkomstaret 2019 uppgar den kommunala fastighetsavgiften for
smahus till 8 049 kronor per varderingsenhet fér smahus som &r uppfért med tillhérande tomtmark
dock hogst 0,75 % av géllande taxeringsvardet. Den kommunala fastighetsavgiften indexuppraknas
arligen.

For lokaldelen beskattas féreningen med 1 % av taxeringsvardet.
Intdkter och kostnader avseende fastighetsforvaltningen ar inte skattepliktiga, dock tas kapitalvinster
upp for berakning av inkomstskatt. Eventuellt taxerat underskott fran foregaende ar avraknas och ar

underlaget positivt sker beskattning med 21,4 %.

@\w
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Fond for yttre underhall
Reservering och ianspraktagande av yttre underhallsfonden ingar i styrelsen forslag till
resultatdispositionen och éverforing sker efter beslut, mellan balanserat resultat och yttre
underhallsfond.
Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsattning (Tkr)
Rorelsen huvudintakter.
Resultat efter finansiella poster (Tkr)
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore extraordindra intdkter och kostnader.
Soliditet (%)
Eget kapital i procent av balansomslutning.
Kassalikviditet (%)
Omsattningstillgdngar exklusive pagaende arbeten i procent av kortfristiga skulder.
Lan per kvm totalyta (kr)
Totalt upptagna lan per 2019-12-31 dividerat med foreningens yta avseende bostader.
Arsavgifter bostader (kr/kvm)
Totala arsavgiften delat med féreningens bostadsyta géallande bostadsratter.
Not 2 Arsavgifter och hyror
2019 2018
Hyresintakter bostdder 1347492 1316 252
Hyresintakter lokaler 293 648 317 140
Hyresintakter garage och parkeringar 375775 387 000
Fastighetsskatt 0 5728
Arsavgifter bostader 9379 707 9244 148
Hyresbortfall 129 441 37 100
11 526 063 11 207 368
¢
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Not 3 Driftskostnader

Fastighetsskotsel entreprenad
Stadning entreprenad
Besiktning/serviceavtal

Yttre skotsel/snoréjning
Fastighetsel

Uppvarmning

Vatten

Sophdmtning
Container/grovsopor
Fastighetsforsdkring

Kabel-TV & internet

Arvode teknisk férvaltning
Fastighetsskatt/fastighetsavgift
Ovriga driftkostnader

Not 4 Férvaltnings- och externa kostnader

Administration, kontor och 6évrigt
Styrelse- och motesarvoden
Arvoden och l6ner

Lagstadgade sociala avgifter
Revisionsarvode

Befarade hyresforluster
Forvaltningsarvode

Ovriga externa tjanster

Not 5 Underhalls- och reparationskostnader

Lopande reparationer
Reparationer och underhall enligt underhallsplan
Utrangering, tak

Not 6 Avskrivningar

Byggnader, komponentindelning
Ombyggnad och tillbyggnad
Markanlaggningar
Stamrenovering

2019

563 705
79693
90913

724978

151 500

2599 047

359 646

180 527
38 698

227 368

361 799

884 387

1243 230
37 670
7 543 161

2019

142 764
93 000
0

29 220
54 566
192 563
135921
311831
959 865

2019

500 244
1 006 839
171734
1678817

2019

4 301 666
283 765
93 312
980 247
5 658 990

14 (18)

2018

369 124
90 553
57 369

418 747

137 427

2555199

343470

199 582
13 639

221424

168 492

606 224

1204 504
31021
6416 775

2018

155577
279 220
8 684
83 355
46 209
0
133411
65 640
772 096

2018

791988
623 437
816 401
2231 826

2018

4 443 360
318 509
93 312
850 510

5705 691

¥E>;Q% kKB
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Not 7 Ovriga rinteintikter

Ranteintdkter

Not 8 Rdntekostnader

Rantekostnader
Ovriga finansiella kostnader

Not 9 Byggnader

Ingdende anskaffningsvarden byggnader/mark
Forsaljning/utrangering
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Forsaljning/utrangering

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvarden mark

Not 10 Markanlaggningar

Ingaende anskaffningsvarden
Inkop
Utgdende ackumulerade anskaffningsvdrden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

2019

465
465

2019

538 800
173 653
712 453

2019-12-31

176 369 273
-980 384
175 388 889

-22 972 582
808 650

-4 301 666
-26 465 598

148 923 291

119 659 000
193 992 000
313 651 000

2019-12-31

1377 807
0
1377 807

-653 184
-93 312
-746 496

631311

15 (18)

2018

513
513

2018

388516
49 820
438 336

2018-12-31

178 926 797
-2557524
176 369 273

-20270 344
1741123
-4 443 360
-22 972 581

153 396 692

119 659 000
193 992 000
313 651 000

2018-12-31

933 117
444 690
1377 807

-559 872
-93 312
-653 184

724 623

A
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Not 11 Pagaende nyanldggningar

Pagaende draneringsarbeten

Not 12 Fastighetsforbattringar

Ingaende anskaffningsvarden
Arets anskaffningar/aktiveringar
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

Not 13 Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Forutbetald forsakring
Ovriga forutbetalda kostnader
Forutbetald fjarrvarmekostnad

2019-12-31

0
0

2019-12-31

12 116 982
15773 969
27 890 951

-1828716
-1264 012
-3092 728

24 798 223

2019-12-31

115118
80 788
1903 144
2 099 050

16 (18)

2018-12-31

7 149 083
7 149083

2018-12-31

10112743
2004 239
12 116 982

-659 697
-1169 019
-1828 716

10 288 266

2018-12-31

111 764
91746
1041913
1245 423

C
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Not 14 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar férdelning av langfristiga lan.

Rantesats
Langivare %
Swedbank
Swedbank
Nordea Hypotek 0,730
Nordea Hypotek
Nordea Hypotek 0,780
Nordea Hypotek
Nordea Hypotek
Nordea Hypotek
Nordea Hypotek
Nordea Hypotek 0,672
Nordea Hypotek 0,673
Nordea Hypotek 1,150
Nordea Hypotek 0,634
Nordea Hypotek 0,530

Kortfristig del av langfristig skuld

Datum for

rantedandring

2022-05-18

2020-04-15

2020-11-25
2020-05-25
2023-01-18
2021-11-08
2020-10-22

Beriknad amortering de ndrmsta 5 aren ar 1 600 tkr arligen.

Not 15 Stillda sikerheter

Fastighetsinteckningar
Uttagna pantbrev i fastighet
Varav obelanade

Not 16 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Forskottsbetalda hyror/avgifter

Ovriga upplupna kostnader och foérutbetalda intakter
Upplupna rantekostnader externt

Berdknat arvode for revision

Lanebelopp
2019-12-31
0

0

6 000 000
0

13 525 000
0

0

0

0

8 375000
24 725 000
9 950 000
1 800 000
1 000 000
65 375 000

1400 000

2019-12-31

65 507 000
0
65 507 000

2019-12-31

815 777
306 763
65 146
50 000
1237 686

17 (18)

Lanebelopp
2018-12-31
16 700 000
2 000 000
0

4 000 000
14 350 000
8 400 000
3 000 000
3375000
2 950 000
1 000 000
0

0

0

0

55 775 000

1600 000

2018-12-31

58 250 000
0
58 250 000

2018-12-31

889 161
293 892
29744
50000
1262797
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Revisionsberiittelse
Till féreningsstimman i Bostadsrittsforeningen Skénstaholm, org.nr 769606-7714

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrattsforeningen Skénstaholm for ar 2019.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla vésentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stdllning per den 31 december
2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen &r
forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen for
foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr
oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i Svrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillréackliga och dndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en réttvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ar
nodviindig for att uppritta en arsredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen av féreningens formaga att
fortsdtta verksamheten. Den upplyser, nér sa dr tillimpligt, om forhallanden som kan paverka
férmagan att fortsitta verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mitt mal 4r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att
limna en revisionsberéttelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet ir en hog grad av
sdkerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka en viésentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller fel och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instidllning under hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna fér visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat utifran
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dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r tillrackliga och d@ndamalsenliga for att utgora en
grund for mina uttalanden. Risken for att inte upptdcka en vésentlig felaktighet till f6ljd av
oegentligheter ar hogre dn for en vésentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
asidosittande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstdelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse fér min
revision for att utforma granskningsatgérder som 4r limpliga med hénsyn till omstidndigheterna,
men inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen anviinder antagandet om fortsatt drift vid
upprittandet av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon visentlig osiikerhetsfaktor som avser sadana
héndelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens formaga att
fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vésentlig osidkerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberittelsen fista uppmérksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
viisentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ér otillrdckliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet
for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hiandelser eller forhallanden gora att en forening inte
ldngre kan fortsitta verksamheten.

e utvirderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen,
ddribland upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens foérvaltning for
Bostadsrittsforeningen Skdnstaholm for ar 2019 samt av forslaget till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledamdéter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nidrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrickliga och dndamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

L
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Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande féreningens vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen r
forsvarlig med hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa
storleken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeligenheter.
Detta innefattar bland annat att fortlspande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
freningens organisation ér utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens
ckonomiska angeldgenheter i Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, 4r att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sidkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

¢ fOretagit nagon dtgird eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

® panagot annat sétt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om
ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och
ddrmed mitt uttalande om detta, ir att med rimlig grad av sikerhet bedma om forslaget ér forenligt
med bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka atgirder eller fsrsummelser som kan féranleda
ersiittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust inte &r forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av
rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa min professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och viisentlighet. Det innebir att jag fokuserar granskningen pa
sadana dtgérder, omraden och forhallanden som &r visentliga for verksamheten och dir avsteg och
overtradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens situation. Jag gér igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra forhallanden som #r relevanta for mitt uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande
foreningens vinst{eller forlust har jag granskat om forslaget dr férenligt med bostadsrittslagen.

= |

Huddinge den 31 mars 2020
x "J | ’ 1 r ]
O il "8 e
Lars Karlséon -
Auktoriserad revisor




