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F&rvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

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

Foreningens fastigheter, Galjonsbilden 22 och
Galjonsbilden 32 i Stockholms kommun
forvarvades 2005-12-01 av den tidigare dgaren
Stiftelsen Olle Engkvist Byggmastare.

Foreningens fastighet Galjonsbilden 22
byggdes 1951 och har vardear 1951. Den
bestar av flerbostadshus med 5 olika
karaktarer.

e Hoghuset pa Sjobjornsviagen 1 med 10
vaningar och 29 st lagenheter.

e Insprangda huset, mellan terrasshusen och
hoghuset, Grondalsvagen 48 med 6
lagenheter.

e Terrasshusen utefter Grondalsvagen 48 -
56 i tre vaningar med 26 lagenheter.

e Punkthuset pa Jungmansgriand 2 med fyra
vaningar och 16 lagenheter.

e Radhusen pa Jungmansgrand 4-24, 11 st
till antalet.

Foreningens fastighet Galjonsbilden 32 bestar
av 1 st flerbostadshus i 3 vaningar pa adress
Sjébjornsvagen 7-9 med 16 lagenheter
Byggnadsar 1949, vardear 1966.

Den totala byggnadsytan uppgar till 9 444 kvm,
varav 7 316 kvm utgor lagenhetsyta och 2 128
kvm lokalyta. | foreningen finns 36
parkeringsplatser och 2 garage. Féreningen hyr
endast ut parkeringar till de boende. | dagslaget
ar det ko till parkeringsplatserna.

Lagenhetsfordelning:

3 st 1 rum och kokskap

7 st 1 rum och kokvra

10 st 1 rum och kok

49 st 2 rum och kok

20 st 3 rum och kok

14 st 4 rum och kok (vara 10 st ar radhus)
1 st 5 rum och kok

Av dessa lagenheter dr 102 upplatna med
bostadsratt och 2 med hyresratt.

Foéreningen har 5 uthyrda lokaler.

Vasentliga lokalavtal i féreningen ar
Kulturskolan avtal till 2021-03-31
Reklamféretagavtal till 2022-04-30
Bilverkstad  avtal till 2022-09-30
Pizzeria avtal till 2021-09-30

Foreningen ar frivilligt momsregistrerad
avseende verksamhetslokaler.

Férsdkring till fullvirde for byggnaderna har
foreningen tecknat hos Stockholms Stads
Brandforsakringskontor. | avtalet ingar
styrelseforsakring.

Underhdllsplan uppréattades av féreningen ar
2008, vilken strackte sig 10 ar framat i
tiden.Det var féreningens forsta
underhallsplan. Ny underhallsplan upprattades
2017 tillsammans med foretaget Sustend och
stracker sig nu 30 ar framat i tiden, t om ar
2046.
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Tidigare drs genomforda dtgdrder
Renovering takterrasser Sjobjornsvagen 1

Renovering portar Jungmansgrand 2,
Sjobjornsvagen 1, 7 och 9

Renovering entrédorrar till radhusen
Jungmansgrand 4 - 22

Nytt cykelrum Sjobjérnsvagen 1
Renovering Galjonsfiguren Sjobjérnsvagen 1

Renovering féonster taklagenheter
Jungmansgrand 2

Omlaggning av tak, omputsning fasader,
renovering balkonger och vilplanet till
tradgard radhus Jungmansgrand 4-22

Ny- och ombyggn forrad + nytt cykelrum med
2-vanings cykelstall Jungmansgrand 2

Omlaggning av tak Jungmansgrand 24

Renovering balustradkanter Gréndalsvagen
48

Renovering balustradkant/mur
Jungmansgrand 2 /Schweizervillan

Renovering terrass Jungmansgrand 2
OVK bostader, inkl. dtgarder
Stamspolning

Konservering vaggar trapphus

Fonster och portrenovering

Relining dagvattenledningar Sjobjérnsvagen 1

Renovering terrassbalustrader och racken,
Grondalsvagen 50-56 Jungmangrand 2-22

Renovering och ommalning fonster
Grondalsvagen 50-56 Sjobjornsvagen 1

Putsning fasad Sjobjornsv. 1, 10 tr
Belysning Tvattstuga

Renovering balkonger och fonster
Sjobjornsvagen 7-9

Omputsning fasad, renovering balkong,

renovering fonster Grondalsv. 48
/Jungmansgr 24

Relining dagvattenledningar Grondalsv. 48-
56, Jungmansgr 4-24

Omfogning och upprustning av stenmur
Grondalsv. 48-56

Sotning 6ppna eldstader

Ventilationsaggregat, varmeatervinning,
varmepump Sjobjérnsv. 1

Ombyggnad lokal till kulturskolan f.d
biografen

OVK-besiktning bostader

For renoveringar etc utférda under aren 2006
- 2010 se tidigare arsredovisningar
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Féorvaltningsavtal avseende teknisk férvaltning
och fastighetsskotsel har foreningen tecknat
med Driftia AB. For den ekonomiska
forvaltningen har féreningen avtal tecknat med
Forvaltning i Ostersund AB.

Bostadsrdttsforeningen registrerades
2004-09-21 hos Bolagsverket och féreningens
ekonomiska plan registrerades 2005-10-13.
Foreningens nuvarande gallande stadgar
registrerades 2017-08-23. Styrelsen har sitt
sate i Stockholm.

Foreningens skattemdissiga status ar att betrakta
som ett dkta privatbostadsforetag.

Foreningen ar idag medlem i Fastighetsagarna
och Bostadsratterna.

Medlemsinformation

Medlemmar i foreningen uppgick vid arets
borjan till 153 medlemmar. Nytillkomna
medlemmar under aret dr 13. Antalet
medlemmar som avgatt under aret ar 17.
Medlemsantalet i féreningen vid arets slut ar
149. Under aret har 9 overlatelser skett.

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras kdparen en
Overlatelseavgift pafn 1 183 kr.
Pantsattningsavgift debiteras képaren med f n
473 kr. Vid andrahandsuthyrning debiteras
medlemmen en administrativ kostnad per
paborjad uthyrningsmanad enligt gillande
lagstiftning. F6r 2020 innebar det 394 kr/man.

Styrelsen har sedan ordinarie féreningsstamma,
2019-05-14 och dirmed pafdljande
styrelsekonstituering haft féljande
sammansattning:

Sonja Ostlund ledamot/ordf.
Svante Nilsson ledamot/viceordf
Anna Liljegren Rassing ledamot/kassor
Gunilla Elam ledamot/sekr.
Johan Rydstréom ledamot

Misa Asp ledamot

Anders Lindh suppleant
Christina Legnerud suppleant

Till revisor har Margareta Kleberg. BDO
Revisionsbyra valts.

Valberedningen bestar av Karin Forsberg, Gucki
Stahl (avliden under aret) och Ann-Britt
Jacobsson varav den férstnamnde ar
sammankallande.
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Styrelsesammantrdiden som protokollforts
under aret har uppgatt till 13 st samt ett
verksamhetsplaneringsmote. Dessa ingar i
arbete med den kontinuerliga forvaltning av
foreningens fastighet som styrelsen under aret
arbetar med. Féreningens firma har tecknats av
tva ledaméter i forening.

Handelser under rakenskapsaret

Renovering av fasader och fonster pa
Jungmansgrand 2.

Installation av varmekabel i hdngrannor och
stupror pa Jungmansgrand 2. Detta for att
eliminera bildande av istappar som har varit ett
stort bekymmer for oss.

Belysning pa allmanningen mellan
Jungmansgrand 2-4.

Obligatorisk Ventilationskontroll av alla lokaler.

Omlaggning av markplattor samt borttagning
av trad och aterplantering av trad,
Jungmansgrand 4-6.

Var renoverade Galjonsfigur aterinvigdes pa sin
gamla plats.

Omlaggning av tva lan till lagre ranta samt
amortering med 500 tkr. Lépande under aret
kommer ytterligare 500 tkr att amorteras.

Foreningens resultat for ar 2019 ar en forlust.
Anledningen till underskottet beror dven i ar pa
genomforda underhallsatgader pa fastigheten.
Resultatet for ar 2019 ar battre an resultatet
for ar 2018. Férandringen beror framst pa
minskade kostnader for underhallsatgarder.

| resultatet ingar dven avskrivningar vilket ar en
bokféringsmassig vardeminskning av
foreningens fastighet och den posten paverkar
inte féreningens likviditet.

5/15

Tittar man pa foreningens likviditetsflode som
aven innefattar investeringar samt
finansieringsdelen har féreningen ett positivt
kassaflode. | kassaflodesanalysen aterfinns mer
information om arets likviditetsflode

Arsavgifterna har under aret varit oférandrade
och i samband med budgetarbetet infor ar
2020 beslutade foreningen om fortsatt
ofdorandrade avgifter.

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

Genomfarda dtgdrder tkr
Renovering fasader och
fonster Jungmansgrand 2 2088
Varmekabel Jungmansgrand 2 114
Belysning pa allmanning 695
Jungmansgrand 2 - 4
OVK Lokaler 53
Planerat underhdllsbehov av féreningens
fastighet beraknas till ca 10 Mkr for den
narmaste 5 - 10 arsperioden. Till det planerade
underhallet samlas medel via arlig avsattning till
foreningens yttre fond i enlighet med av
styrelsen faststalld underhallsplan. Fonden fér
yttre underhall redovisas under bundet eget
kapital i balansrakningen. De enskilt storsta
atgarderna som planeras framgar bredvid.
Planerade dtgdrder Ar Kostnad
Renovering av Torget 2020 800tkr
Sjobjornsvagen/Grondalsvagen
Cyklestall/fasta
grillplatser/belysning allmanna 2020 700 tkr
platser
Gastlagenhet 2020 300 tkr
Farg - och Formprogram 2020 60 tkr
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Forandring Eget kapital

I'}?\i;ilst: Upp;itgeiz:; Yttre fond Bal:‘e';ﬁ:: Arets resultat Totalt
Belopp vid arets ingang 107 557 235 24 501 680 0 -19894582 -2153172 110011 161
Resultatdisp enl stamma:
Avsattning till yttre fond 440 680 -440 680
lanspraktagande yttre fond -440 680 440 680
Balanseras i ny rakning -2153172 2153172
Arets resultat -661 276 -661 276
Belopp vid arets utgang 107 557 235 24 501 680 0 -22047754 -661 276 109 349 885
Flerarsoversikt
2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning, Kkr 7 920 7 848 7 833 7 694 7 629
Resultat efter finansiella poster, Kkr -661 -2 153 -7 708 -1 584 -3 306
Soliditet, % 72,7 72,5 72,5 76,3 72,3
(kSrenomsnittIig arsavgift per kvm bostadsrattsyta, 741 741 741 726 712
Lan per kvm bostadsrattsyta, kr 5462 5547 5547 5005 5025
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 14 988 14 988 14 988 14 988 14 988
Genomsnittlig skuldranta, % * 0,81 0,93 1,19 1,71 2,60
Fastighetens belaningsgrad, % ** 26,7 26,8 26,4 23,5 23,3

* Genomsnittlig skuldranta definieras som bokférd kostnad for lanerantor i forhallande till genomsnittliga fastighetslan.
** Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i forhallande till fastighetens bokférda varde.

Resultatdisposition

Forslag till behandling av féreningens

resultat:

Balanserat resultat -22 047 754

Arets resultat -661 276
-22709 030

Styrelsen foreslar att:

Till yttre fond avsatts 440 700

Ur yttre fond ianspraktas -440 700

I ny rakning overféres -22 709 030
-22 709 030

Betraffande foreningens resultat och stéllning i dvrigt hanvisas till efterfoljande resultat- och balansrakning, kassaflodesanalys samt noter.

Alla belopp uttrycks i svenska kronor dar ej annat anges.
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RESULTATRAKNING

Rorelsens intdkter m.m.
Arsavgifter och hyror
Ovriga rorelseintakter

Summa rorelsens intikter m.m.

Rorelsens kostnader

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rantekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

7115

Not

(6]

2019-01-01
2019-12-31

7 897 651
22704

7 920 355

-5747 108
-386 037
-183731

-1 945 282

2018-01-01
2018-12-31

7 848 486
56 930

-8 262 158

-341 803

-319 473

7905416

-7 145 871
-420 399
-178 010

-1 944 240

-319 473

-661 276

-661 276

-9 688 520

-1783 104

-370 068

-370 068

-2153172

-2153172
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier

Installationer

Summa materiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

8/15

2019-12-31
Not

7 146 905 463
106 449
9 221 966

(o]

147 233 878

147 233 878

93826
1865
10 215 605

2018-12-31

148 739 816
121121
251 642

311 296

2860492

3171788

150 405 666

149 112 579

149 112 579

100 025
105 657
200 044

405 726

2264761

2 670487

151 783 066
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller férlust
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristiga skulder

Leverantoérsskulder
Aktuell skatteskuld
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

9/15

Not

11

12

2019-12-31

132 058 915

132058 915

-22 047 753
-661 277

2018-12-31

132 058 915

-22709 030

132 058 915

-19 894 581
-2153172

109 349 885

38 702 510

-22047 753

38702510

495 988
407 191
47 122

0

1402 970

110011 162

39 698 498

2353271

150 405 666

39 698 498

105 252
710 922
15 280

6 000
1235952

2073 406

151 783 066
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KASSAFLODESANALYS

Den l6pande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Erlagd ranta

Kassaflode fran den l6pande verksamheten
fore férandringar av rorelsekapital

Kassafl6de fran férandringar av rérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av leverantorsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder
Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvarv av byggnader och mark

Forvarv av inventarier

Forvarv av inventarier, verktyg och installationer

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Andring kortfristiga finansiella skulder
Amortering langfristiga 1an

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Foérandring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

10/15

2019-01-01
2019-12-31

-341 804
1945282
-319 473

1284 005

6199

89 818
-303 731
191 273

1267 564

-66 581

-66 581

390736
-995 988

-605 252

595731
2264761

2860492

2018-01-01
2018-12-31

-1783 104
1944 240

-370 068

-208 932

-43 377
109 704
89 150

-961 184

-1014 639

-50731

-50731

0
0
0

-1 065 370

3330130

2264761

Brf Galjonsbilden 22/32 org.nr. 769611-4086



NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och
Bokforingsndmndens allménna rdd (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i
mindre féretag. Principerna ar oférandrade jamfoért med foregaende ar.

Vdrderingsprinciper m.m.

Tillgdngar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Materiella anléggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerad vardeminskning och
eventuella nedskrivningar. Tillgdngarna skrivs av linjart 6ver tillgdngarnas nyttjandeperiod. Féljande
avskrivningstider tillampas:

Byggnader 1%
Fastighetsforbattringar 5-10%
Markinventarier 10%
Inventarier 5-10%
Installationer 5%

Fastighetsskatt / Fastighetsavgift
Foéreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift for bostadsdelen som antingen ar ett fast belopp

per lagenhet eller 0,3 % av taxeringsvardet for bostadsdelen. Det ldgsta av dessa varden utgér foreningens
fastighetsavgift som for rakenskapsaret ar 1 377 kr per lagenhet. For lokaler betalar féreningen en statlig

fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet pa lokaldelen.

Fond fér yttre underhadll
Enligt bokféringsnamndens allmanna rad, ska reservering for framtida underhall redovisas under bundet eget

kapital. Avsattning till fonden sker, genom en arlig omfoéring mellan fritt och bundet eget kapital.lanspraktagande
av fonden for planerat underhall sker pa samma satt.

Noter till resultatriakningen

Not2 Arsavgifter och hyror 2019 2018
Nettoomsdttning uppdelad pd rorelsegren
Arsavgifter bostader 5315292 5315292
Hyresintakter bostader 157 044 157 044
Hyresintakter lokaler 1958 027 1868 835
Hyresintakter garage och p-platser 182 840 163 540
Hyresintakter forrad 14 650 14 650
Bredbands intdkter 73 260 132 192
Kabel-TV 172 620 173 040
Overlatelseavgifter 10 309 7 930
Pantsattningskostnader 4145 8141
Ovriga intakter 9464 7 822
Summa arsavgifter och hyror 7 897 651 7 848 486

11/15
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NOTER

Not 3

Not 4

Not 5

Not 6

Ovriga rorelseintikter

Ovriga rérelseintdkter uppdelade pd intdktsslag
Fakturerade kostnader

Ovriga intakter och ersattningar
Forsakringsersattningar

Summa 6vriga rorelseintiakter
Driftkostnader

Fastighetsskotsel

Stad samt entrémattor
Snordjning & sandning
Yttre skotsel

El

Fjarrvarme
Driftkostnader fjarrvarme
Vatten

Sophamtning

Bredband och Kabel-TV
Reparationer inkl forbrukningsmatl och invent.
Underhallsatgarder
Fastighetsforsakring
Fastighetavgift bostader
Fastighetsskatt lokaler
Ovriga driftkostnader
Summa driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Trivselkostnader, styrelsemdten etc.
Ekonomisk forvaltning
Revisionsarvode

Konsultarvode

Medlemsavgift organisationer
Inkassokostnader

Ovriga administrationskostnader

Summa 6vriga externa kostnader

Personalkostnader
Styrelsearvoden

Sociala kostnader

Summa personalkostnader

12/15

2019

19 574
3130
0

2018

9 000
3130
44 800

22704

2019

193 445
147 870
72 868
77 091
279 173
1428 997
8759
231396
145050
230 307
534 346
2012734
96 174
154 005
105 703
29 190

56 930

2018

182 145
162 963
74 425
118 620
327 600
1324 807
58720
240085
130 641
285553
375 404
3564070
75045
139 048
84 110
2635

5747 108

2019

40701
187 062
26 363
47 326
14 140
2 648
67797

7 145 871

2018

40 825
186 500
30 399
109 147
13 900
2056
37572

386 037

2019
139 900
43831

420 399

2018
136 500
41510

183731

178 010
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NOTER

Noter till balansrikningen

Not 7

Not 8

Not 9

Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarde
Inkop

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat varde

Redovisat viarde byggnader
Redovisat varde fastsférbatt och markinv.
Redovisat varde mark

Summa redovisat virde

Taxeringsvirde
Taxeringsvardet for féreningens fastigheter:
varav byggnader:

Inventarier

Ingdende anskaffningsvarde
Inkép

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgéaende redovisat varde

Installationer

Ingdende anskaffningsvarde
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat varde
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2019-12-31

167 804 723
66 581

167 871 304
-19 064 907
-1 900 934

2018-12-31

167 804 723
0

-20 965 841

167 804 723

-17 163 691
-1901 216

146 905 463

63 805 817
18 447 886
64 651 760

-19 064 907

146 905 463

174 850 000

86 220 000

2019-12-31

679 008
0

148 739 816

64 548 465
19 539 591
64 651 760

679 008

-557 887
-14 672

148 739 816

138 411 000

77 136 000

2018-12-31

628 277
50731

-572 559

679 008

-544 539
-13 348

106 449

2019-12-31

593528

-557 887

593 528

-341 886
-29 676

121121

2018-12-31

593528

-371 562

593 528

-312 210
-29 676

221966

-341 886

251 642
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NOTER

Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsforsakring 97 858 62 902
Fastighets forvaltning 44 038 42 964
Bredband 10512 10512
Kabel-TV 39 613 41 245
Ovriga férutbetalda kostnader 23 584 42 421
Summa foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 215 605 200 044

Not 11 Langfristiga skulder 2019-12-31 2018-12-31
Amortering inom 2 till 5 ar 1983952 421008
Amortering efter 5 ar 36 718 558 39 277 490
Summa langfristiga skulder 38702 510 39 698 498
Kreditgivare Villkorsandring  Ranta % Amortering Skuld per 2019-

2020 12-31
Stadshypotek 129885 2020-10-16 0,43 495 988 9919 748
Stadshypotek 54071 2020-09-30 0,95 14 750 000
Swedbank 285 392 540-8 2022-06-22 0,71 14 528 750
Summa 495 988 39 198 498
Avgar kortfristig del 495 988
Summa langfristiga skulder 38702 510

Not 12 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 2019-12-31 2018-12-31
Upplupet styrelsearvode inkl soc. avg 183 331 178 988
Upplupna rantekostnader 57 051 59 578
Upplupen fjarrvdarme kostnad 204 343 172 655
Upplupen el kostnad 25024 41776
Upplupen sophamtning 11 992 4 305
Upplupet revisionsarvode 23 000 23 000
Ovriga upplupna kostnader 114 226 15 889
Forutbetalda arsavgifter och hyresintakter 784 003 739 761
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 1402 970 1235952
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NOTER

Ovriga noter

Not 13 Stillda sakerheter 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 59 500 000 59 500 000
Summa stillda sakerheter 59 500 000 59 500 000

Stockholm 2020-

Sonja Ostlund Misa Asp

Johan Rydstrom Gunilla Elam Svante Nilsson

Anna Liljegren Rasing

Min revisionsberattelse har lamnats den 2020.

Margareta Kleberg
Auktoriserad revisor
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