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Styrelsen for BRF Skénstaholm far hdrmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2020.

Forvaltningsberattelse

Foreningens dndamal och verksamhet

Foreningens andamal &r att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus
upplata bostader for permanent boende utan tidsbegrinsning samt att hyra ut lokaler. Medlems ratt i
féreningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas
bostadsrédttshavare.

Foreningens stadgar
Foreningens géllande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2019-08-01.

Fastighet och ldgenhetsfordelning

Foreningens fastigheter Dagen 2, Dagningen 1, Gryningen 1 och Kvéllen 3 uppférdes 1951-52 och dr
belidgna i Stockholms kommun. Féreningen forvarvade fastigheterna 2010-06-16 f6r ombildning till
bostadsratt. Pa fastigheterna finns 24 stycken bostadshus av radhuskaraktar innehallande 150
ldgenheter, samt ett centrumhus med lokaler, tvattstugor och garage. 14 av féreningens
bostadslagenheter dr hyresratter.

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

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

Féreningens lokalkontrakt I6per enligt féljande:

Verksamhet Yta kvm Loptid fr.o.m.- t.o.m.

Dirty Dough (milanesisk

pizzeria) 135 Nytecknat fran 2020-01-01
Ateljéféreningen Kvillen 164 2019-10-01 - 2020-10-01
Grannskapsklubben 200 1988-01-01 - 2020-12-31
Hantverkarrum 12 Outhyrd
Skyddsrum/forrad 407 Uthyrt till medlemmar
Garage 224 Uthyrt till medlemmar
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Styrelse
Styrelsen har sedan den extra stdmma 2020-05-12 och som sedan konfirmerats pa den ordinarie
stdmman 2020-10-13 bestatt av:

Ordinarie

Dag Lundén Ordférande

Henrik Segerpalm Vice ordférande

Magnus Jung Ledamot / Kassor

Marie Osth Ledamot/ Sekreterare
Hanna Pltsep Ledamot (tom 2020-10-12)
Carina Gillgren Ledamot

Robin Divander Ledamot

Emma Berggren Ledamot

Suppleanter
Fredrik Burman
Karl Hallberg
Andreas Dahlbom

Revisorer
Ordinarie
Lars Karlsson EKTA Revision AB, Auktoriserad revisor

Valberedning

Susanne Ljunglof

Stefan Gillgren

Emma Hallberg Rosenqvist
Lars Hansson

Nina Mattjas

Fastigheternas tekniska status

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

fasadbesiktningar. En UH-plan &r ett levande dokument och fortsatta uppdateringar kommer att féras in
I6pande. UH-planen kommer att ses dver och anpassas till de metoder och underhallsintervall som
anges i féreningens "Antikvariska rad och riktlinjer”. Efter UH-planens upprattande har ett flertal
projekt rérande foreningens hus paborjats, baserat pa UH-planen och de framtagna atgardsforslagen.
Styrelsen har valt att efter nadgra akuta omdrdneringsobjekt valt att pausa en fortsattning till forman for
den mer prioriterade omlaggning av tak. Detta innebdr inte att inga fuktavhjdlpande atgarder
genomfors, men diremot inga omdraneringar.

Ligenhetsoverltelser

Under perioden har 6 (8) stycken Overlatelser agt rum. Foreningen hade vid arets slut 234 (234)
medlemmar.

Fastighetsforvaltning
Styrelsen har under aret haft 11 (11) protokollférda sammantriaden. Utéver dessa moten har de fyr;/
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utskotten haft ett flertal formella och informella beredningsméten infér de ordinarie styrelsemétena.
Den ekonomiska férvaltningen har utforts av Storholmen Férvaltning AB.

Lagenhetsférteckningen har hanterats av Storholmen Forvaltning AB.

Fastighetsskétseln har utférts av Storholmen 2-2-2.

Forsadkring

Fastigheten ar fullvirdeférsdkrad i Trygg Hansa via Bolander & Co. | férsdkringen ingdr ansvarsférsikring
for styrelsen, skadedjursforsakring och aven ett kollektivt bostadsréttstilligg fér samtliga 136
bostadsrattshavare. Observera att denna tillaggsforsakring ej ersatter hemférsikringen.

Ekonomi

Reservering och ianspraktagande av yttre reparationsfonden ingér i styrelsens forslag till
resultatdisposition och 6verforing sker efter beslut, mellan balanserat resultat och yttre
reparationsfond.

Foreningens arbete baserat pa underhallsplanen har arligen forbattrat resultaten genom minskade
kostnader for akuta reparationer. De tidigare arens kostnader for akuta vattenskador har minskat
radikalt efter att stambyte genomférdes 2014-2015. Daremot finns ett fortsatt problem med fukt
kopplat till grund och liggande stammar i vissa hus. Omdrénering och byte av liggande stammar ingick
inte i stambytet.

Under 2015 genomfordes omdranering tre av de mest fuktdrabbade huskropparna i omradet. Tyvarr
tvingades foreningen att under 2016-2017 géra om samtliga arbeten da det i efterhand visat sig att den
anlitade entreprendren, Skogds Entreprenad, utfort ett fuskarbete. Féreningen dberopade garantin for
den ofullstandigt genomférda draneringen och en juridisk process inleddes under 2020,
Huvudférhandlingen skulle ha genomférts i Sédertodrns Tingsratt i februari 2021, men da &garen till
Skogas Entreprenad valde att avyttra féretaget till en malvakt utan tillgdngar sa har styrelsen valt att
aterkalla stamningen. Detta da det inte fanns nagra tillgdngar kvar att hamta om féreningen hade
vunnit, vilket vi med stor sannolikhet hade gjort. Styrelsen undersdker nu méjligheten att pa andra satt
fa kompensation fér de merkostnader och merarbete som dessa misslyckande dranering har lett till.
Hur stor sannolikheten &r att detta lyckas far vi anledning att aterkomma till, men det har lett till att de
draneringar som genomférts senare har styrts upp pa ett betydligt mer kontrollerat satt. Men det ar
helt klart att dessa ldropengar hade vi kunnat klara oss utan!

Under 2018 slutférdes omdrinering av ytterligare ett hus och senare aterstilldes ocksa ytskiktet enligt
det aterstidllandeprogram som har tagits fram av Landskapslaget AB. 2019 beslutade styrelsen att

avvakta med ytterligare dréaneringsprojekt och lagga all kraft pa att slutféra takomlaggningen i omradet,
se nedan. En prioriteringsplan ar dock under framtagning infor det pa sikt fortsatta
omdrianeringsarbetet, baserat dels pa tidigare utférda undersékningar men ocksa en
enkatundersdkning som genomférdes under 2020. Baserat pa underlagen sa planerar styrelsen att
ndrmare undersdka behovet av atgarder dar fuktproblem kan konstateras. Omdranering ar i
sammanhanget den mest omfattande och kostsamma atgarden och kommer darfor forst i fraga da
ingen annan atgard fungerar.

Under 2020 har tak lagts om pa hus 3, 4 och 5. Omlaggningarna har genomforts i enlighet med
underhallsplanen och utférts av Johanneshovs plat AB. Bedémningen &r att arbetet att ldgga om
samtliga tak i féreningen kommer att fortsdtta med en takt om tva till fyra hus per ar. Samtliga tak

beraknas vara omlagda om 6 till 7 ér./
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Takomldggningen omfattar rivning av betongpannor, ldkt, plat och takavvattning. Darefter byts
eventuellt dalig raspont, varefter taket byggs upp igen med underlagstackning, lakt och enkupigt
lertegel, av motsvarande utférande som ursprungligen i Skénstaholm. Taken forses med gangbryggor,
takstegar och snérasskydd enligt géllande krav. Samtlig plat pa taken kring skorstenar, takfénster,
vindskivor och nockar nytillverkas. Ny takavvattning monteras ocksa. Atgarder beriknas ge en férlangd
livslangd pa minst 40 ar. De nya lertegelpannorna har en livslingd pa 100 ar eller mer, och kommer
kunna &teranvandas vid framtida takomléggningar.

Varen 2019 genomférdes en besiktning av den fastighetsgemensamma elinstallationerna. Styrelsen har
lagt upp en plan fér att tgirda de brister som identifierades.Samtliga PEN-plintar atgardades 2019.
Under 2020 uppgraderades Centrumhusets elcentraler och stigarledningar. 2020 pabérjades ocksa
arbetet med den fastighetsgemensamma elen i husldngorna da kéllargangar och soprum tillhérande hus
1, 2 och 3 uppgraderades med ny el och energieffektiv belysning.

Férutom uppgradering av elen i Centrumhuset genomférdes stambyten av tvattstugorna och nédvandig
renovering av restauranglokalen. Féreningens del av renoveringen omfattade bland annat stambyte,
golv, viggar, WC, diskrum, elinstallationer, nytt ventilationssystem och ny entrédérr. Hyresgésten har
vid tilltradet bekostat all synlig inredning s som ytskikt, klinkerldggning och koksinredning.

Bytet av samlingsledningen fér avlopp i hus 9 slutférdes varen 2020. Skalet till bytet var att
sattningsskador pé avloppsledningen hade upptéackts i samband med &versvdmning 2019.

Under 2020 pausades renoveringarna av entrédérrar, men arbetet kommer att aterupptas under 2021
enligt den renoveringsplan som omfattar omradets samtliga entréddrrar.

Under 2020 inleddes ocksa arbetet med en langsiktig plan fér underhall av putsfasader och
betongtrappor. Féreningen har anlitat en antikvarie och expert pa putsfasader for att besikta och
utarbeta en underhallsplan och upphandlingsunderlag. Arbetet slutférs varen 2021, Styrelsen har sokt
och beviljats Lansstyrelsens bidrag for férvaltning av véardefull kulturmiljo. Bidraget tacker 75 procent av
foreningens kostnader.

Tradgardsskétseln utférdes av Petter Thorson fram till oktober 2020. Fran december 2020 sa har en ny
entreprendr, Lilla Tridgardsmaésteriet handlats upp. Syftet med skétseln ar att gora utemiljén mer
lattskétt och samtidigt aterstélla de gemensamma ytorna i enlighet med landskapsarkitekten Valter

Bauers ritningar. Styrelsen arbetar vidare med planerna och bland annat sa kommer aterstallning av
omradets gavlar initieras.

Styrelsen fortséitter att aktivt se éver och omférhandla aktuella férvaltnings- och férbrukningsavtal for
att minska foreningens utgifter.De upphandlingar som gjordes innebar att féreningen kontrakterade
Veolia fér avfallstémning och Maries puts och stdd for stadning av soprum och tvattstugor.

Féreningen har enligt plan tagit ett nytt In under aret for att finansiera takomldggning och renovering
av pizzerian. Lépande rinteférhandling med hjélp av Réntekollen har resulterat i fortsatt laga
ranteutgifter.

Arsavgifterna htjdes med 3 procent 2020-04-01.

Styrelsearbetet har under 2020 priiglats av Coronapandemin och de begransningar som denna fért med
sig. Som exempel sa kan ndmnas att samtliga styrelsemd&ten sedan september har genomférts via

& g
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Teams. Vidare har arbetet med slutfora renoveringen av restaurangen och hjilpa den nya krogaren att
komma p4 plats tagit en del tid. Som tidigare informerats sa &vergav den tidigare hyresgésten lokalen
under 2018, men utan att sdga upp kontraktet eller reglera sina skulder. Den nédvandiga renoveringen
har finansierats genom ett separat |&n samt genom ett beviljat bidrag fran Lansstyrelsen for bevarande
av vardefulla kulturmiljéer avseende Centrumhusets entréer ddr restaurangens och takvaningens
entréer utgér en stor del av ansdkan. Ca 60 procent av féreningens kostnader kopplade till entréerna
bekostades genom Lansstyrelsens bidrag.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret 2020
- Omléaggning av tak pa hus 3, 4 och 5 har slutférts.

- Renoveringen av restaurangen har slutférts och den nya krégaren for restaurangen Dirty Dough
dppnade sin verksamhet i maj 2020. Vidare har féreningen godkant att restaurangen far ha en
utomhusservering pa torget under férutsattning att nédvéndiga tillstand inhdmnats av staden.

- Centrumhusets elcentraler och stigarledningar har uppgraderats liksom fastighetsgemensam el i hus 1,
2 och 3 samt tillhérande soprum.

- Det langdragna arbeten med att byta ut den liggande avloppsledningen i hus 9 slutférdes och
killargdngen dr nu aterstélld och stédad.

- Ansbkan om bidrag for férvaltning av vardefull kulturmiljé har sékts och erhallits fran lansstyrelsen for
renovering och aterstallning av Centrumhusets entréer.

- Garantibesiktning av stammar och badrum genomférdes i maj och arbete pagar for att fa
entreprendren att dtgdrda alla de avvikelser som noterats rérande golvvarmen.

- Ett extra medlemsméte med val av ny styrelse avhélls utomhus pa torget 2020-05-12.

- Den ordinarie stimman genomférdes i 2020-10-13 i Teater Moments lokaler i Gubbangen
(Skénstaholmsskolans lokaler dr under renovering och darmed inte tillgéngliga)

- Tva vilbesdkta staddagar har genomforts.

- Projekt for injustering av UC fér jimnare temperaturer, samt installation av avgasare har pabdrjats
under ledning av den tidigare styrelseordféranden Stefan Gillgren.

Visentliga hindelser tidigare rikenskapsir

2019: Aterstillning efter dranering vid hus 1 slutférd.

2019: Omliggning av tak pa hus 12, 16, 22 och 23 har slutforts.

2019: Restauranghyresgésten uppsagd, lokalerna renoverade och en ny krégare, Dirty Dough,
kontrakterad.

2019: Elbesiktning av fastighetsgemensamma utrymmen har genomférts och samtliga elcentraler for
inkommande el har underhallits och delbara PEN-plintar har bytts ut.

2019: Bytet av den liggande stammen i hus 9 &r slutfért.

2019: Entrédorrar har renoverats pa hus 6.

2019: Ca 60-utomhusarmaturer bytta eller renoverade. Nytillverkning av armaturer och glas.
2019: Renovering av ytskikten i féreningslokalen (utfort av ideella krafter)

2019: Garantibesiktning av stammar och badrum genomfort

2018: Drinering och &aterstallning av hus 1, 19 och 24 har slutférts.

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

2018: 14 laddplatser for elbilar har anlagt’_;/
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2018:
2018:
2018:
2018:
2018:
2018:
2018:
2018:
2017:
2017:
2017:
2017:
2017:
2017:
2016:
2016:
2016:
2016:

Fasadskador har lagats pa hus 4, 10, 11, 15, 20, 23 och Centrumhuset.

Entréddrrar har renoverats pa hus 2, 4, 5, 24 och Centrumhuset.

Ca 80 utomhusarmaturer bytta eller renoverade. Nya glas tillverkade.

Lickande kallvattenledning har bytts ut mellan hus 11 och 12.

Garantibesiktning och garantiarbeten pa samtliga fonster pa Skénstaholmsvagen.
Garantibesiktning och garantiarbeten pa de putsade skorstenarna har genomférts.
Wi-fi har installerats i féreningslokalen,

Kollektivt bredbandsavtal tecknades for alla medlemmar.

Omliggning av tak har genomférts pa hus 14, 15, 18 och 20 med enkupigt lertegel.

En aterstéllningsplan for de ytor som drénerats har arbetats fram.

Overvaningen av centrumhuset har iordningstéllts och hyrts ut som konstnarsateljéer.
Trasig avloppsledning vid spolbrunn utanfér hus 19 har reparerats.

Ny belysningsstolpe vid parkeringsplatserna vid grovsoprummet har installerats.

Nya bullerfénster i tre hyreslagenheter narmast Nynasvagen har installerats.

Samtliga liggande avloppsstammar filmade.

Tak och fasader har besiktigats.

Omléggning med enkupigt lertegel har genomforts pa hus 19, 24 och 20.

Dranering har genomforts pa Skonstaholmsvagen 51-61 (6stsida), Skonstaholmsvagen 97-103

(vdstsida) samt Skénstaholmsvigen 84-96 (nordostsida). Féreningen har i efterhand reklamerat arbetet
och inlett en juridisk tvist mot entreprendren.

2016:
2016:
2016:
2015:
2015:
2015:
2015:
2014:
2014:

Omréadets ytterarmaturer har inventerats och en renoveringsplan har tagits fram.
Fyra korsbarstrad har planterats langs Séndagsvagen 86-98.

Fyra entrétrappor vid Skénstaholmsvagen 9-13 och Séndagsvagen 55 har renoverats.
Stambytet av samtliga vertikala stammar har slutférts

Parallellt har ocks3 alla galvaniserade vattenledningar inne i byggnaderna bytts.

Tak pa Skénstaholmsvigen 37-43 samt Skdnstaholmsvédgen 91 har lagts om.
Injustering av virmesystemet och byte av termostater i alla Idgenheter har utforts.
Radonmaétning har slutférts. Resultatet ar lagre &n riktvardet i samtliga lagenheter.
Energiutredningen har slutférts och féreningen valde att fortsatta med fjarrvarme.

Fyra nya undercentraler installerades och Fortum bekostade ett nytt primarvarmenat.

2014:
2014
2013:
2013:
2013
2012:

Byte av férvaltare fran ISS. Ny férvaltare fran 2015-01-01 &r Storholmen Férvaltning AB.

: Andrad redovisning enligt Bokféringsnamndens regelverk K3.

Fénsterrenoveringen i samtliga 150 ldgenheter har fardigstallts och slutbesiktigats.
Samtliga hyreslagenheter har fatt ny el installerad.

: Centrumhusets sydsida har renoverats.

Hogtrycksspolning av samtliga tak.

Ovrigt

Enligt

styrelsebeslut debiteras képaren vid varje dverlatelse en expeditionsavgift pa 2,5 procent av

basbeloppet (2019 = 1 185 kronor). Pantsittningsavgift debiteras med 1 procent av basbeloppet (2019

=474

kronor) vid varje pantsdttning. PAminnelseavgift uttages med 50 kronor vid sen betalning.
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Fordndring av likvida medel

Likvida medel vid arets bérjan

Inbetalningar

Rorelseintakter

Finansiella intdkter

Minskning av kortfristiga fordringar

Okning av kortfristiga skulder

Okning av langfristiga skulder/upptagande nytt lan
Mottagna depositioner

Utbetalningar

Rérelsekostnader exklusive avskrivningar
Finansiella kostnader

Aktiverade investeringar/underhallsatgarder
Okning av kortfristiga fordringar

Minskning av kortfristiga skulder

Likvida medel vid arets slut

Arets forandring av likvida medel

2020

2051930

11961 951
857

964 812
156 231

4 425 596
120413

17 629 860

8 588 965
660 097

6 350 655
0]

0
15599717

4082073

2030143

2019

1865593

11 908 004
465

0

0

9566 021
0

21474 490

10 181 842
712 454
8453153
750 531
1190173
21288 153

2051930

186 33;/
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Flerarsoversikt (Tkr) 2020
Nettoomsdttning 11962
Resultat efter finansiella poster -3322
Reservering yttre reparationsfond 657
Saldo yttre reparationsfond 5762
Lan per kvm totalyta (kr) 4814
Kassalikviditet (%) 147
Arsavgift bostader/bostadsyta kvm

(kr) 785

2019
11908
-4 645

657
5105
4 498

123

763

2018
11511
-4 053

657

4 449

3837

71

752

8(18)

2017 2016
10 860 10 299
-2 957 -3760

657 657
3792 3135
3 646 3769

273 266

717 696

Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 12 287 kvm bostadsrittsyta och 2 248 kvm hyresréattsyta vilket blir

14 535 kvm totalyta.

Férandring av eget kapital
Medlems- Upplatelse
insatser avgifter
Belopp vid arets ingang 205 458 841 109991
Avsattning till yttre
Underhallsfond:
Disposition av féregaende
ars resultat:
Arets resultat
Belopp vid drets utgang 205 458 841 109 991

Forslag till behandling av redovisat resultat

Fond yttre
underhall
5105 128

656 583

5761711

Styrelsen foreslar att féreningens redovisade resultat (kronor):

Balanserad resultat
Arets resultat

Behandlas sa att
Stadgeenlig avsattning till underhallsfond

| ny rdkning dverfores

Balanserat
resultat
-31181 148

-656 583

-4 644 817

-36 428 548

-36 482 548
-3322231
-39804 779

656 583
-40 461 362
-39 804 779

Arets Totalt

resultat

-4 644 817 174 847995
0
0
0

4 644 817 0

-3322231 -3 322 231

-3322231 171525764

Foreningens finansiella stéllning och resultat i 6vrigt framgar av efterfoljande likviditetsanalys samt
resultat- och balansrdkning med tilléggsupplysningar./
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Resultatrakning

Foreningens intdkter
Arsavgifter och hyror
Ovriga intakter

Erhallna ersédttningar

Foreningens kostnader
Driftkostnader

Forvaltnings- och externa kostnader
Underhalls- och reparationskostnader
Avskrivningar

Driftnetto

Resultat fran finansiella poster
Ovriga rénteintikter
Rantekostnader

Resultat efter finansiella poster
Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

o BWw

2020-01-01
-2020-12-31

11 855 603
49 872
56 476
11961 951

-6 866 480
-748 328
-1189 758
-5 820 376
-14 624 942

-2 662 991

857

-660 097

-659 240

-3322231

-3322231

-3322231
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2019-01-01
-2019-12-31

11 526 063
70 682
311259
11 908 004

-7543 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
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Balansrakning

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgéngar
Byggnader

Mark

Markanldggningar
Fastighetsforbattringar

Summa anldggningstillgangar
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar

Hyres- och avgiftsfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10
11

12

2020-12-31

144 560 117
63 871 907
537 999

29 569 387
238 539 410

238 539 410

26 398
380432
1063 707
1470537
4082073
5 552 609

244 092 020
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2019-12-31

148 923 291
63 871 907
631311
24798 223
238 224 732

238 224 732

12178
78 093
2 099 050
2189321

2051930

4 241 252

242 465 98%
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Balansrakning Not 2020-12-31 2019-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 205 458 841 205 458 841
Upplatelseavgifter 109 991 109 991
Fond for yttre underhall 5761711 5105128
211330543 210 673 960
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -36 482 548 -31181 148
Arets resultat -3322231 -4 644 817
-39804 779 -35 825 965
Summa eget kapital 171 525 764 174 847 995
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 13,14 52 300 000 63 975 000
Ovriga langfristiga skulder 131913 185 904
Summa langfristiga skulder 52 431913 64 160 904
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 17 675 000 1 400 000
Leverantorsskulder 891088 643 510
Aktuella skatteskulder 148 608 47 794
Ovriga skulder 94 529 128 095
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 15 1325118 1237 686
Summa kortfristiga skulder 20 134 343 3 457 085
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 244 092 020 242 465 984
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Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allménna upplysningar

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

Ovriga tillgdngar och skulder har upptagits till anskaffningsvérden dar inget annat anges.
Intdktsredovisning

Intiktsredovisning sker i enlighet med BFNAR 2003:3-Intdkter. Arsavgifter och hyror faktureras i
forskott men redovisas sa att endast den del, som beldper pa rdkenskapsaret, upptas som intakt.
Anliggningstillgangar

Anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade avskrivningar enligt

plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjart dver den férvantade nyttjandeperioden med hansyn till vasentligt restvarde.
Fastigheten ir komponentindelad. Féljande avskrivningsprocent tillampas:

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

Fastighetsskatt/avgift och inkomstskatt

Fastigheten har satt vardear 1952, Fér inkomstaret 2020 uppgar den kommunala fastighetsavgiften for
smahus till 8 349 kronor per varderingsenhet for smahus som ar uppfért med tillhérande tomtmark
dock hogst 0,75 % av gallande taxeringsvardet. Den kommunala fastighetsavgiften indexuppraknas
arligen.

Fér lokaldelen beskattas féreningen med 1 % av taxeringsvardet.

Intikter och kostnader avseende fastighetsforvaltningen &r inte skattepliktiga, dock tas kapitalvinster
upp fér berdkning av inkomstskatt. Eventuellt taxerat underskott fran foregaende ar avrdknas och ar
underlaget positivt sker beskattning med 21,4 %./
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Fond fér yttre underhall

Reservering och ianspraktagande av yttre underhalisfonden ingar i styrelsen férslag till
resultatdispositionen och éverféring sker efter beslut, mellan balanserat resultat och yttre
underhallsfond.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsattning (Tkr)
Rorelsen huvudintakter.

Resultat efter finansiella poster (Tkr)
Resultat efter finansiella intakter och kostnader, men fére extraordinira intdkter och kostnader.

Soliditet (%)
Eget kapital i procent av balansomslutning.

Kassalikviditet (%)
Omsattningstillgdngar exklusive pagdende arbeten i procent av kortfristiga skulder.

Lan per kvm totalyta (kr)
Totalt upptagna lan per 2020-12-31 dividerat med féreningens yta avseende bostader.

Arsavgifter bostader (kr/kvm)
Totala &rsavgiften delat med féreningens bostadsyta géllande bostadsratter.

Not 2 Arsavgifter och hyror

2020 2019

Hyresintdkter bostader 1373771 1347 492
Hyresintdkter lokaler 307 393 293 648
Hyresintdkter garage och parkeringar 444 005 375775
Arsavgifter bostader 9641730 9379 707
Hyresbortfall 88 704 129 441
11 855 603 11 526 063

LAN
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Not 3 Driftkostnader

Fastighetsskotsel entreprenad
Stadning entreprenad
Besiktning/serviceavtal

Yttre skotsel/snérojning
Fastighetsel

Uppvarmning

Vatten

Sophédmtning
Container/grovsopor
Fastighetsforsakring

Kabel-TV & internet

Arvode teknisk forvaltning
Fastighetsskatt/fastighetsavgift
Ovriga driftkostnader

Not 4 Foérvaltnings- och externa kostnader

Administration, kontor och Gvrigt
Styrelse- och métesarvoden
Lagstadgade sociala avgifter
Revisionsarvode

Befarade hyresforluster
Férvaltningsarvode

Ovriga externa tjinster

Not 5 Underhalls- och reparationskostnader

Lopande reparationer
Reparationer och underhall enligt underhallsplan
Utrangering, tak

Not 6 Avskrivningar

Byggnader, komponentindelning
Ombyggnad och tillbyggnad
Markanlaggningar
Stamrenovering

2020

504 004
54 563
3526

546 537
146 726

2 469 882
390 407
231352

0

238 051
342 833
556 792
1288 230
93 577

6 866 480

2020

173 799
187 600
58 917
39 409
0

136 741
151 862
748 328

2020

552 548
421609
215 601

1189758

2020
4147573
728 981
93 312
850510

5820376

14 (18)

2019

563 705
79 693
90913

724 978

151 500

2599047

359 646

180 527
38 698

227 368

361 799

884 387

1243230
37670
7543 161

2019

142 764
93 000
29220
54 566

192 563

135921

311 831

959 865

2019

500 244
1 006 839
171734
1678 817

2019

4 301 666
283 765
93312
980 247

5658 99}%

8.5
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Not 7 Ovriga rinteintikter

Rénteintdkter

Not 8 Rantekostnader

Rantekostnader
Ovriga finansiella kostnader

Not 9 Byggnader

Ingdende anskaffningsvdrden byggnader/mark

Férsaljning/utrangering
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Forsaljning/utrangering

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvarden mark

Not 10 Markanldggningar

Ingadende anskaffningsvarden
Inkép
Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

2020

857
857

2020

519 490
140 607
660 097

2020-12-31

175 388 889
-1 230809
174 158 080

-26 465 598
1015 208
-4 147 573
-29 597 963

144 560 117

121 540 000
195 699 000
317 239 000

2020-12-31

1377 807
0
1377 807

-746 496
-93 312
-839 808

537 999

15 (18)

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
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Not 11 Fastighetsforbattringar

Ingdende anskaffningsvarden
Arets anskaffningar/aktiveringar
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingadende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

Not 12 Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Forutbetald forsakring
Ovriga férutbetalda kostnader
Forutbetald fjarrvarmekostnad

Not 13 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av langfristiga lan.

2020-12-31

27 890951
6 350 655
34 241 606

-3092 728
-1579491
-4 672 219

29 569 387

2020-12-31

123 419
75 455
864 833
1063 707

16 (18)

2019-12-31

12 116 982
15773 969
27 890 951

-1828 716
-1264 012
-3092 728

24 798 223

2019-12-31

115118
80788
1903 144
2099 050

| balansrakningen redovisas |n som férfaller under ndstkommande rakenskapsar som kortfristig skuld

enligt nya direktiv fran FAR.

| noten sa redovisas planerad amortering som kortfristig skuld.

Réntesats
Langivare %
Nordea Hypotek 0,730
Nordea Hypotek 0,540
Nordea Hypotek
Nordea Hypotek 0,710
Nordea Hypotek 1,150
Nordea Hypotek 0,526
Nordea Hypotek
Nordea hypotek 0,321
Nordea hypotek 0,284

Kortfristig del av langfristig skuld

Datum for
réntedndring
2022-05-18
2022-04-20

2024-05-22
2023-01-18
2021-11-08

2021-11-25
2021-03-31

Berdknad amortering de ndrmsta 5 &ren &r 1 400 tkr arligen.

Lanebelopp
2020-12-31
6 000 000
13 525 000
0

24 225 000
9 950 000
900 000

0

9375 000
6 000 000
69 975 000

1 400 000

Lanebelopp
2019-12-31
6 000 000
13 525 000
8375000
24 725 000
9 950 000
1 800 000

1 000 000
0

0

65 375 000

1 600 000
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Not 14 Stillda sdakerheter

Fastighetsinteckningar
Uttagna pantbrev i fastighet
Varav obeldnade

Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Forskottsbetalda hyror/avgifter

Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intikter
Upplupna réntekostnader externt

Beraknat arvode for revision

2020-12-31

71029 000
0
71029 000

2020-12-31

897 673
315011
62 434
50 000
1325118

17 (18)

2019-12-31

65 507 000
0
65 507 000

2019-12-31

815777
306 763
65 146
50000
1237 686
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HEDCVISHING & REWVSON

Revisionsberiittelse
Till foreningsstimman i Bostadsrittsforeningen Skonstaholm, org.nr 769606-7714

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrittsféreningen Skonstaholm for ar 2020.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla viisentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december
2020 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen ar
forenlig med arsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker dirfor att foreningsstimman faststéller resultatrikningen och balansrékningen 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 nidrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ir
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 tillréckliga och d&ndamélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en rittvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar @ven for den interna kontroll som den beddmer &r
nddviindig for att uppritta en arsredovisning som inte innehaller ndgra visentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen av foreningens formaga att
fortsitta verksamheten. Den upplyser, ndr sa ér tillimpligt, om forhallanden som kan paverka

formaégan att fortsitta verksamheten och att anviéinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen avser att likvidera foéreningen, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

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

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

e identifierar och beddmer jag riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat utifran

rd
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dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som r tillrdckliga och dndamélsenliga for att utgdra en
grund f6r mina uttalanden. Risken for att inte upptéicka en visentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter dr hogre dn for en vésentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
asidosittande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min
revision for att utforma granskningsatgirder som ir limpliga med hénsyn till omsténdigheterna,
men inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvdrderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid
upprittandet av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon visentlig osikerhetsfaktor som avser sadana
hiindelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens forméaga att
fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en visentlig osékerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberittelsen fésta uppmirksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
viisentliga osikerhetsfaktorn eller, om sadana 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
lingre kan fortsitta verksamheten.

e utvirderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i rsredovisningen,
diribland upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett sitt som ger en réttvisande 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,
ddribland 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 utfdrt en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforeningen Skonstaholm for ar 2019 samt av forslaget till dispositioner betrdffande
foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och
beviljar styrelsens ledamdter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nédrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ir oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i §vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ér tillrickliga och dndamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.
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Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen &r
forsvarlig med hdnsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa
storleken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av féreningens angelégenheter.
Detta innefattar bland annat att fortlspande bedtma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation ir utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av siikerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

o fOretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

e pa nagot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om
ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och
ddrmed mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sdkerhet beddma om forslaget ir forenligt
med bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet édr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgérder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust inte dr forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anviinder jag professionellt omdome och
har en professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
férslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig frimst pa revisionen av
rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa min professionella
bedémning med utgangspunkt i risk och visentlighet. Det innebir att jag fokuserar granskningen pa
sadana atgérder, omraden och férhallanden som dr viisentliga for verksamheten och dér avsteg och
dvertridelser skulle ha sirskild betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgdrder och andra férhallanden som ér relevanta for mitt uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande
foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.

—

/‘Lars
, Adktoriserad revisor




