Arsredovisning
2019

BRF KNOPPEN 20
702001-1347

Styrelsen avger hiirmed fSljande arsredovisning for rikenskapsaret 2019-01-01 - 2019-12-31.

Innehall: Sida
Forvaltningsberittelse 2
Resultatrakning 6
Balansrikning 7
Kassaflodesanalys 9
Noter 10

Om inte annat sérskilt anges redovisas alla belopp i kronor (SEK).

e

e %ﬁz o |

]
=




Brf Knoppen 20 Arsredovisning 2019
702001-1347

Forvaltningsberiittelse

Verksamheten

Allméint om verksamheten
Foreningen har till andamél att frfimja medlemmars ekonomiska intressen genom att i féreningens hus uppléta
bostadsrittsldgenheter under nyttjanderétt och utan tidsbegransning.

Foreningen har registrerats hos Bolagsverket
Foreningen registrerades 1931-05-30.

Akta forening
Foreningen ir ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér ddrmed en #kta
bostadsrittsforening.

Fastigheten

Foreningen #dger och forvaltar fastigheten Knoppen 20 pé adressen Fridhemsgatan 29 i Stockholm.
Nybygnadsar for foreningens fastighet dr 1903. Pa fastigheten finns tva bostadshus innehéllande 73 ldgenheter
som upplats med bostadsritt, fordelat pa 62 bostdder, samt tre lokaler. Tva av lokalerna dr upplatna med
hyresratt och en lokal har varit vakant under aret. Fastigheten virms upp med fjérrvarme. |

Forsdkring
Fastigheten dr forsdkrad hos Stockholms Stad Brandforsikringkontor. Styrelsen har ansvarsforsdkring i ndmnda
forsékringsbolag.

Styrelsens sammansdttning

Per Uppstrom Ordforande
Goéran Strom : Ledamot
Axel Klingenstein Ledamot
Josefin Pettersson Ledamot
Sofia Eustrom Ledamot
Ake Franzén Ledamot
Ewa-Marie As Ledamot
Valberedning

Gabriell Hanna, Annika Hansén, Leo Canales och Erik Sjoqvist.

Firmateckning
Foéreningens firma tecknas, férutom av styrelsen, av tvd styrelseledaméter i forening.

Revisorer
Anna Lemmel Revisor Grant Thornton Sweden AB
Anton Karlstrom Revisor BRF Knoppen 20

Sammantrdden och styrelsemdten
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Ordinarie foreningsstdimma holls 2019-05-28. Styrelsen har under verksamhetsaret haft 13 protokollférda
sammantriaden,

Avtal med leverantorer

Ekonomisk forvaltning  Nabo Uppsala AB

Teknisk forvaltning Storholmen Forvaltnings AB
Fastighetsskotsel BK Fastighetsservice AB

Visentliga héiindelser under rikenskapséret

Ekonomi

Fastighetsskatt

Kommunal fastighetsavgift har erlagts med det ldgsta av vardet 1 377 kr per ldgenhet eller 0,3 % av
fastighetens taxeringsvirde pd bostdder samt fastighetsskatt 1% pé taxeringsvérdet for lokaler.
Taxeringsvirdena framgar av not 4.

Budget for ndsta ar

Styrelsen har beslutat hoja arsavgiften med 2 % fran och med den 1 januari 2020. Budget for 2020 visar ett
resultat om - 745 tkr, det budgeterade minusresultatet beror till stor del pa planerade underhallskostnader som
enligt regelverket K2 kostnadsfors direkt pé aret. Regelverket K2 innebér att mojligheten till avskrivning
kraftigt begrénsas, vilket fir som effekt att stora kostnader maste kostnadsforas direkt for aret och att det ofta
darmed kan leda till naturliga men kraftiga svéngningar i foreningens resultat ar per &r. I budgeten har ocksa en
avsittning pa 180 tkr gjorts gillande processkostnader som kan komma att drabba féreningen avseende den
rittstvist som foreningen har med tvd av medlemmarna, se vidare under rubriken Ovriga uppgifter nedan.

Ekonomisk forvaltning
Foreningen har avtal om ekonomisk forvaltning med Nabo Uppsala AB.

Ingen nyuppléning har skett under &ret. Féreningen har en 1ag belaningsgrad pé fastigheten, ca 10 % av
fastighetens taxeringsvirde. Av totalt ca 14,3 miljoner kr som foreningen har i 1an, &r ca 36 % av

_ beldningsgraden med rorlig ranta. Resterande 1an ar bundna fram till 2021 och 2023. Foéreningen har ocksé en
checkkredit om 1 miljon kr i Handelsbanken.

En av foreningens lokaler star utan hyresgést sedan oktober 2018. Styrelsen har anlitat en méklare for att hitta
en ny hyresgist till lokalen. Efterfragan pé lokaler dock minskat och det har varit svért att hitta en ny lamplig
hyresgist. Styrelsen har dock tecknat ett hyresavtal med en hyresgést i borjan av 2020.

Fordndringar i avtal

Var ekonomiska forvaltare har under aret bytt namn fran Ekonomisk Forvaltning i Uppsala till Nabo Uppsala
AB. Bolaget dr en sammanslagning av Radrum, Conzignus Hem och Fastighet, Valvet Forvaltning samt
Ekonomisk forvaltning i Uppsala.
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Ovriga uppgifter

Under den kontinuerliga besiktningen av fastigheten som genomfors av foreningens tekniska forvaltare,
Storholmen AB, beddmdes fastigheten i det stora hela vara i gott skick. Den senaste stora renoveringen
genomfordes for ca 26 &r sedan och det finns darfor 4nd3 ett visst behov av atgérder. Arbetet pagar
kontinuerligt enligt den underhallsplan som har tagits fram i samarbete med tekniska férvaltaren.

" Merparten av stammarna mellan vaningsplanen (ca.96%) dr bytta i samband med att medlemmarna har
renoverat kok och badrum. I samarbete med foreningens tekniska forvaltare, Storholmen AB, pagér ett
kontinuerligt arbete att se dver bland annat rérsystem
i kéllaren, hissar och fjarrvirmecentral. Reparationsarbeten utfors 16pande nér det bedoms nédvandigt.

Under 2019 slutfordes renoveringen av féreningens takterasser. Ddrmed har de sju takterasserna i fastigheten
renoverats,

Foreningen har en pagéende rattstvist med tvd medlemmar. Tvisten géller vem som ska bekosta vissa
reparations- och underhéllsatgarder i medlemmarnas ldgenhet. Foreningeén har forlorat tvisten i tingsrdtten och i
hovrétten men beviljats provningstillstdnd 1 Hogsta domstolen. Tvisten berdknas bli slutligen avgjord under
forsta halvaret 2020. Foreningen har genom fastighetsforsékringen ansokt och beviljats réttsskydd.

Styrelsen har péborjat upphandlingsarbete for en renovering och uppfraschning for samtliga av fastighetens
trappuppgéngar. Arbetet planeras att projekteras under 2020 och slutféras under 2021. Styrelsen planerar ocksa
att renovera fastighetens ytterport under 2020.

Tva extra foreningsstdmmor har héllits under aret. Vid dessa har en stadgedndring beslutats for att mojliggora
separat debitering av avgift for fiberbredband. Det beslutades ocksa att installera fiber i féreningens fastighet.
Installationen kommer att ske under 2020.

Stéddag har med foreningens medlemmar genomforts sévél var som host. Under dessa dagar har man dven
kunnat sldnga grovsopor.

Styrelsen har under aret arbetat for att 6ka informationen till foreningens medlemmar. En sluten
Facebookgrupp har startats, foreningens hemsida har uppdaterats och flera nyhetsbrev har distribuerats.
Styrelsen arbetar ocksé for att i okad utstrickning digitalisera informationen till medlemmarna.

Medlemsinformation _

Antalet medlemmar vid rdkenskapsarets borjan var 89 st. Tillkommande medlemmar under aret var 6 och
avgéende medlemmar under aret var 8. Vid rékenskapsérets slut fanns det 87 medlemmar i féreningen. Det har
under aret skett 8 dverlatelser.
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Flerarsoversikt
2019 2018 2017 2016
Nettoomsittning 2458079 2640906 2638236 2521070
Resultat efter fin. poster -529 672 -1 023 936 217 045 -40 697
Soliditet, % neg neg neg neg
Kassalikviditet % 92 102 187 137
Yttre fond 772 510 996 090 819 670 860 370
Taxeringsvarde 148 918 000 102 214 000 102214000 102214 000
Arsavgift per kvm bostadsrittsyta, kr 633 633 633 603
Lén per kvm bostadsyta, kr 3799 3 835 3 856 3 865
Genomsnittlig skuldrénta, % 1,08 1,65 2,43 2,42
Soliditet % definieras som: Justerat eget kapital / totalt kapital
Forindringar i eget kapital
Disp av foreg Disp av

2018-12-31 ars resultat  Gvriga poster 2019-12-31
Insatser 412 615 - - 412 615
Fond, yttre underhall 996 090 - -223 580 772 510
Balanserat resultat -2 339 843 -1 023 936 223580 -3140198
Arets resultat -1 023 936 1023 936 -529 672 -529 672
Eget kapital -1 955073 0 -529 672  -2484 745
Resultatdisposition ,
Till foreningsstdimmans forfogande star foljande medel:
Balanserat resultat -3 140 198
Arets resultat -529 672
Totalt -3 669 870

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt
foljande

Reservering fond for yttre

underhall 216 415
Att frén yttre fond i ansprék ta -500 000
Balanseras i ny rikning -3 386 285

-3 669 870

Foreningens ekonomiska stdllning i dvrigt framgér av foljande resultat- och balansrikning samt noter.
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Resultatrakning
Not 2019-01-01 - 2018-01-01 -
2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintikter 2
Nettoomséttning 2458 079 2 641 266
Rorelseintikter 1 1 279
Summa rorelseintikter 2458 080 2 642 545
Rorelsekostnader
Driftskostnader 3-7 -1 967 037 -2 744 116
Ovriga externa kostnader 8 -527 449 -351 446
Avskrivningar av materiella anldggningstillgingar -339 168 -339 393
Summa rorelsekostnader -2 833 654 -3 434 955
Rorelseresultat -375 574 -792 411
Finansiella poster
Rinteintikter och liknande resultatposter 8 788 8 788
Rintekostnader och liknande resultatposter 9 -162 886 -240 313
Summa finansiella poster -154 098 ~-231 525
Resultat efter finansiella poster -529 672 -1 023 936
Arets resultat -529 672 -1 023 936

i LA @\/ ‘.
a m’\c“?\/ QQG/U\



Brf Knoppen 20
702001-1347

Arsredovisning 2019

Balansrakning
Not 2019-12-31  2018-12-31
Tillgdngar
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgdngar
Byggnad och mark 10 11 985 691 12 313 879
Maskiner och inventarier 11 109 617 120 597
Summa materiella anliggningstillgangar 12 095 308 12 434 476
Summa anliiggningstillgangar 12 095 308 12 434 476
Omsiittningstillgingar
Kortfristiga fordringar
Kund- och avgiftsfordringar 30725 142 311
Ovriga fordringar 12 816 105 1105493
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 13 142 371 134 198
Summa kortfristiga fordringar 989 201 1382002
Kassa och bank
Kassa och bank 36 972 22 549
Summa kassa och bank 36972 22 549
Summa omsiittningstillgangar 1026173 1404 551
13121481 13 839 027

Summa tillgdngar
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Balansrikning
Not 2019-12-31  2018-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 412 615 412 615
Fond for yttre underhall 772 510 996 090
Summa bundet eget kapital 1185125 1408 705
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -3 140 198 -2 339 843
Arets resultat -529 672 -1 023 936
Summa fritt eget kapital -3 669 870 -3363778
Summa eget kapital -2 484 745 -1 955073
Langfristiga skulder
Checkrikningskredit 15 0 59 000
Skulder till kreditinstitut 16 14224 174 14 362 125
Summa langfristiga skulder 14224 174 14421 125
Avsiittningar
Avsittningar 14 270 000
Summa avsittningar 270 060
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 16 150 000 150 000
Leverantorsskulder 252 234 467 205
Skatteskulder 13 158 2261
Ovriga kortfristiga skulder 684 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 17 695 976 753 510
Summa kortfristiga skulder 1112052 1372976
Summa eget kapital och skulder 13121481 13839027
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Kassaflodesanalys
2019-01-01 - 2018-01-01 -
2019-12-31 2018-12-31

Likvida medel vid &rets borjan 22 549 1631538

Resultat efter finansiella poster =529 672 -1 023 936
Justering av poster som inte ingir i kassaflodet

Utrangering anldggningstillgdng 0 0

Arets avskrivningar 339 168 339 393

Bokslutsdispositioner 0 0

Nedskrivningar 0 0
Kassaflode frin lopande verksamhet -190 504 -684 542
Kassaflode fran forindring i rorelsekapital

Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar 392 801 -1 186 661

Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder -260 924 281 035
Kassaflode efter forindringar i rorelsekapital -58 626 -1 590 168
Investeringar

Finansiella placeringar 0 0

Arets investeringar 0 0
Kassafléde frin investeringar 0 0
Finansieringsverksamhet

Eget bundet kapital 0 0

Okning (-) minskning (+), av 1angfristiga fordringar 0 0

Okning (+) minskning (-), av langfristiga skulder 73 049 -18 821
Kassaflode frin finansieringsverksamhet 73 049 -18 821
Arets kassaflode 14 423 -1 608 989
Likvida medel vid arets slut 36 972 22 549

I 6kningen av langfristiga skulder om 73 049 kr under rubriken Finansieringsverksamhet ingér den avsittning

om 270 000 kr som finns omndmnd i not 14.
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Noter

Not 1, Redovisnings- och varderingsprinciper

Axrsredovisningen for Brf Knoppen 20 har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens
allménna rad 2016:10, arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intikter
Intédkter bokfors 1 den period de avser oavsett nir betalning eller avisering skett.

Anlédggningstillgingar

Materiella anldggningstillgngar redovisas till anskaffningsviarde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjért dver den beddmda ekonomiska livsldngden. Avskrivningstiden grundar sig pa
beddmd ekonomisk livslangd av tillgangen.

Foljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnad 1%
Fastighetsforbittringar 3,03-3,33 %
Maskiner och inventarier 6,67 %

Markvirdet &r inte foremal for avskrivning. Bestdende virdenedgang hanteras genom nedskrivning.
Foreningens finansiella anléggningstillgangar véarderas till anskaffningsvarde. I de fall tillgangen pa
balansdagen har ett légre véirde dn anskaffningsviardet sker nedskrivning till det l&gre virdet.

Omsittningstillgingar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas bli betalt.

Foreningens fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhéll ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att
beslut tagits pa foreningsstdmma sker overforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall och
redovisas som bundet eget kapital.

Fastighetsavgift och fastighetsskatt
Fastighetsskatten pé bostadsdelen bestdr av en avgift pa 1 377 SEK per ldgenhet.
Fastighetsskatten utgdr med 1 % av géllande taxeringsvérde pa lokaler.

Fastighetslan
Lan med en bindningstid pé ett ar eller mindre tas i rsredovisningen upp som langfristiga skulder.

Not 2, Rorelseintiikter 2019 2018
Hyresintékter, lokaler 98 456 243 920
Intdktsreduktion -37 369 0
Arsavgifter, bostider 2396 992 2396 986
Ores- och kronutjimning 1 0
Ovriga intiikter 0 1639
Summa 2458 080 2 642 545
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Not 3, Fastighetsskotsel 2019 2018
Besiktning och service 6790 6528
Fastighetsskotsel 132942 171 942
Hiss serviceavtal 17550 0
Snoéskottning 29 256 0
Stadning 26 930 21 685
Triadgérdsarbete 17 235 0
Ovrigt 12 050 40 040
Summa 242 752 240 195
Not 4, Reparationer 2019 2018
Reparationer 41 881 118 282
Reparationer hissar 20 698 0
Summa 62 579 118 282
Not 5, Planerade underhall 2019 2018
Terasser 551953 1175 622
Stamventilsbyte 0 118 750
Summa 551953 1294372
Not 6, Taxebundna kostnader 2019 2018
Fastighetsel 62 705 60 063
Fjarrvarme 601 471 596 591
Sophédmtning 93 655 93 639
Vatten 69 253 68 032
Summa 827 084 818 325
Not 7, Ovriga driftskostnader 2019 2018
Fastighetsforsikringar 79 832 79 832
Fastighetsskatt 115931 105 034
Kabel-TV i 86 906 88 076
Summa 282 669 272 942
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Not 8, Ovriga externa kostnader 2019 2018
Advokat/ritteg kostn 320 190 0
Arvode ekonomisk forvaltning 105 404 103 300
Bankkostnader 4361 3432
Datakommunikation 2 557 2 190
Forbrukningsmaterial 2473 0
Forlust hyres-/avg-/kundfordr 0 66 600
Hyra, lokal 18 518 5750
Konsultkostnader 24 375 114 701
Postbefordran 1 446 344
Revisionsarvoden 25063 33 631
Serv.avg branschorg. 6290 6170
Styr.méte/stimma/stiddag 6671 0
Ovriga externa kostnader 5245 15328
Ovriga forvaltningskostnader 4 856 0
Summa 527 449 351 446
Not 9, Rintekostnader och liknande resultatposter 2019 2018
Riéntekostnader avseende skulder till kreditinstitut 156 033 240 101
Ovriga rintekostnader 6 853 212
Summa 162 886 240 313
Not 10, Byggnad och mark 2019-12-31 2018-12-31
Ingiende ackumulerat anskaffningsvirde 16 996 321 16 996 321
Utgiaende ackumulerat anskaffningsvirde 16 996 321 16 996 321
Ingidende ackumulerad avskrivning -4 682 442 -4 354 011
Arets avskrivning -328 188 -328 430
Utgdende ackumulerad avskrivning -5 010630 -4 682 442
Utgiende restviirde enligt plan 11 985 691 12 313 879
Taxeringsvirde

Taxeringsvirde byggnad 43 283 000 35284 000
Taxeringsviarde mark 105 635 000 66 930 000
Summa 148 918 000 102214 000
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Not 11, Maskiner och inventarier 2019-12-31 2018-12-31
Ingiende ackumulerat anskaffningsviirde 222 371 222 371
Utgidende ackumulerat anskaffningsviirde 222 371 222 371
Ingiende ackumulerad avskrivning -101 774 -90 810
Avskrivningar -10 980 -10 963
Utgdende ackumulerad avskrivning -112 754 -101 774
Utgéende restviirde enligt plan 109 617 120 597
Not 12, Ovriga fordringar 2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 10254 21 858
Ovriga fordringar 804 688 1083 635
Summa 814 942 1105493
Not 13, Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 2019-12-31 2018-12-31
Forsdkringspremier 80 696 79 832
Forvaltning 26 999 26 351
Kabel-TV 22 261 21725
Réntor 3629 0
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 8 786 6 290
Summa ' 142 371 134 198
Not 14, Avsittningar 2019-12-31 2018-12-31
Avsittningar 270 000 0
Summa 270 000 0

Avser berdknad kostnad for juridisk process. Detta belopp finns representerat i kassaflodesanalysen under

bensimningen "Okning (+) minskning (-), av langfristiga skulder".

Not 15, Checkriikningskredit
Beviljad kredit: 1 000 000 SEK.

Not 16, Skulder till kreditinstitut 2019-12-31 2018-12-31
Kort del av lang skuld 150 000 150 000
Summa 150 000 150 000

I g .
gt A ﬁ/ .



Brf Knoppen 20
702001-1347

Arsredovisning 2019

Not 16, Skulder ill kreditinstitut S I P 018_?5?31‘11
Stadshypotek 2023-06-30 1,32% 1000000 1000 000
Stadshypotek 2021-06-30 1,06% 3382779 3382779
Stadshypotek 2023-06-01 1,52% 4890672 4940324
Stadshypotek 2020-04-30 0,68% 4115723 4194022
Stadshypotek 2020-04-30 0,68 % 985 000 995 000
Summa 14374174 14512125
Varav amorteras inom 12 manader 150 000 150 000
Not 17, Upplupna kestnader och forutbetalda intikter 2019-12-31 2018-12-31
El 4022 6375
Fjérrvirme 77473 82 058
Forutbetalda avgifter/hyror 587 085 630 293
Utgiftsrantor 6 708 21016
Vatten 11 584 0
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intikter 9104 13 768
Summa 695 976 753 510
Not 18, Stiillda siikerheter 2019-12-31 2018-12-31
Totalt uttagna pantbrev 15752 000 15752 000
Summa 15752 000 15752 000
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