Bostadsrattsforeningen Vattuormen 26
Org. nr. 716417-8415

Forvaltningsberattelse 2021

Allmant om verksamheten

Grundfakta om foreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades 1982-08-16. Féreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 1986-03-17 och nuvarande stadgar registrerades 2018-09-28 hos Bolagsverket.

Fastighetsfakta

Fastigheten byggdes 1926 och bestar av 1 flerbostadshus. Vardearet ar 1930.

Byggnadens totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 2 061 m?, varav 1 861 m? utgérs av
lagenhetsyta (BOA) och 200 m? utgor lokalyta (LOA).

Féreningen har dganderitt till marken. Fastighetens areal &r 613 m?

Lagenheter och lokaler

Foreningen upplater 12 lagenheter med bostadsratt, 2 lokaler med hyresratt samt 1
kallarlokal med hyresratt. Dessutom finns tva extra kallarforrad och en parkeringsplats som

hyrs ut till medlemmar.

Lagenhetsfordelningen ar foljande:

5 st. 4 rok
5 st. 5 rok
2 st. 6 rok

Verksamhet i lokalerna

Fr o m 2021 ar lokalerna uthyrda enligt nedan:

(tidigare Callboy)

Foretag Yta Loptid | Kommentar
Optise AB 110 m?|2022-01-31 | Kontorsverksamhet.
Hyr dven soédra parkeringsplatsen t.o.m. 2021-01-31
Ola Baccman AB 90 m?|2024-05-01 | Kontorsverksamhet.
Workfightculture AB 40 m?|2022-01-31 | ”Nalles verkstad”, lager

Foreningen ar frivilligt momsregistrerad avseende verksamhetslokalerna.

1(6)




Stammor
e Ordinarie foreningsstamma for ar 2021 holls den 26 maj 2021 i trapphuset Jakob
Westinsgatan 5. Da beslutades det att bordlagga § 14 Val av styrelseledamoter och
suppleanter, samt att utse tillfallig valberedning fram till extrastamma i syfte att fa
ihop en styrelse med fem personer.
e En extra foreningsstamma holls den 16 juni 2021 med val av styrelseledamdter och
valberedning.
Styrelsennr 1
Lennart Engstrom
Liselotte Johansson
Asa Ryding
Elisabet Wennlund
Erik Wijkmark
e En extra foreningsstdmma holls den 11 oktober 2021 med val av ny styrelse.
Styrelsen nr 2
Liselotte Johansson
Asa Ryding
Staffan Thunell
Elisabet Wennlund
Erik Wijkmark
Stadgarna anger att alla styrelseledamoter och revisorer valjs pa ett ar.

Styrelsemoten
Styrelsen har hallit 6+3+3 protokollforda moten under 2021.

Revisorer
Peter Elving

Valberedning 1
Karin Engstrom
Madeleine Vikstrom.
Valberedning 2
Peter Elwing

Sara Feinberg

Viasentliga hiandelser under aret 2021

e Balkongbygget till Igh 1201 genomfdrdes under varen och slutbesiktigades 2021.

e Avloppsbyte av horisontella stammar i kdllaren under 4:orna har genomférts under
september manad. Samtidigt byttes dven dagvattenstammar under 4:orna.
Slutbesiktigades 2021.

e Byte av hyresgast i en av vara lokaler skedde under aret och ny hyresgast kunde
skriva kontrakt from 1 maj 2021. | samband med avslutning av det gamla kontraktet
forhandlade davarande styrelsen ett skadestand till féreningen da kontraktet
upphorde i fortid.

e Forberedande arbete med framtagande av skisser for stenldaggning av innergarden
har genomforts. Arbetet fortsatter under 2022.

e Sanering med hjalp av Anticimex under 2021 och 2022 pga rattor i cykelforradet
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( gamla déacksforradet )

e Uppstart av projekt for att forse samtliga lagenheter med fiber i syfte att forbattra
internet kvalitet och kapaciteten i fastigheten.

e Inforande av tjansten varmeoptimering (Stockholm Exergi) paborjades 2021 for att
sakerstalla en jamn temperatur i samtliga lagenheter. Projektet har under varen 2022
kompletterats med en temperaturmatning och radiatoréversyn i samtliga lagenheter.

e Framtagande av ny underhallsplan med Fastighetsagarna 2022-2070.

e Inkop av dokumentskap och framtagande av arkivrutin

Teknisk status

Foreningen foljer en underhallsplan som upprattades 2010 och stracker sig fram till 2021.

och dagvattenror i kdllaren, norra delen

Tidigare projekt Ar Kommentar
Stambyte el och VA, renovering fasad, byte 1985-

yttertak och byggnation vindslagenheter 1986

Skorstenstatning 1988

Balkongbygge 1999-2000 | 9 stycken
Fonstermalning utvandigt 2004

Uppmatning lagenhetsytor 2007

Energibesiktning 2009

Upprustning av entré och trapphus 2012

Ny varmecentral 2014

Delvis nytt horisontellt avlopp samt renovering | 2015-2016 | Endast bytt fér 5:0orna
av golv i pannrum och ”“Nalles verkstad”

Malning yttertak 2016

Byte av vattenledningar in till huset 2017

Installation av brandlarm pa varje vaningsplan 2017

Byte av ventiler pa inkommande vatten 2018

Atgardat golv i pannrum 2018

Skyddat elcentralen i kallaren 2018

Reparerat mindre skada pa fasad/taket 2018 Akut insats, ej planerad
OVK-besiktning 2018-2019 | Lokaler och lagenheter
Fonsterrenovering och fonstermalning 2019

nedre plan t.o.m. plan 6

inklusive portar och piskbalkonger

Ommalning innertak 6:e vaningen och skador i 2019 &

entré 2020

Fonsterbyte plan 7 2020 12 takfonster
Energideklaration 2020

Balkongbygge, Igh 1301 2021

Malning korridor, doérrar och 2020

komplettering av armatur i korridor i kdllare 2021

Byte av 4:ornas horisontella avloppsstammar 2021 Under 4:orna
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Nedanstaende underhall har utforts eller planeras:

Utfort underhall under 2022 Ar Kommentar
Sanering av rattor 2022 Tatning av hal
Planerat underhall Ar Kommentar
Fiberanslutning till varje Igh 2022 Stockholms Stadsnét
Planering av innergard 2022 Stenlaggning mm

Ny underhallsplan 2022-2070 2022
Forvaltning

Foreningens forvaltningsavtal och anlitade hantverkare/konsult ar:

Avtal Leverantor

Bank Handelsbanken

Bokforing BA-Ekonomipartner AB (uppsagt och ersatt med
Stjernstrém Ekonomi AB)

Fastighetsforsakring, Brandkontoret

styrelseforsakring, Anticimex

Radgivning Medlem i Fastighetsagarna

Fjarrvarme och Stockholm Exergi

varmeoptimering

El Ellevio elnat och Eskilstuna energi/miljo

Vatten Stockholm Vatten AB

Sopor Stockholm Avfall AB

Distr.,service,grupp,bredband | ComHem/Tele 2

Hiss service och besiktning OTIS och Kiwa Inspecta

Trappstadning Berge Stad AB

Fastighetsskotsel anlitade
hantverkare/konsult

Lassmed Laskompetens

Varmecentral Energisparkonsult AB

Teknisk forvaltning Fagerstroms Konsult & Byggnads AB
Skadedjur Anticimex (Brandkontoret)
Rérmontor KM Varme & Vatten AB

Elektriker Thornbloms Elektriska i Stockholm AB
Malare Carléns Maleri

Snickare Nockeby Bygg

Spolning rér Solna Hogtrycksspolning AB
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Foreningens ekonomi
Foreningens ekonomiska stallning framgar av bilagd resultat- och balansrakning.

Intdkter

Intakter
Totalt KSEK 1129

Ovriga intakter
14%

Forrad och P-
plats
1%

Intakter lokaler
57%

Avgifter
bostadsratter
28%

Hyrorna fran lokalerna uppgick till cirka 640 tkr, en minskning med 42 tkr jamfort med 2020.
Detta beror pa att var hyresgast i sodra lokalen avslutades och att det tog en tid innan ny
hyresgast flyttade in. Vi har a andra sidan intakter i form av innehallen hyresdisposition om
126 TSEK vilket gor att vara totala intakter 6kar nagot jamfort med 2020 (+1,4%). Intdkter
fran lokalhyror ar viktiga for féreningen da de representerar 57% av vara intakter.

Kostnader
Driftskostnader
2021 Andel % 2020 Forandring %

Varme 237 166 60% 204 205 16%
Forsakring 41019 10% 39411 4%
Stad 32011 8% 29 843 7%
TV/Bredband 30 380 8% 29611 3%
Vatten 25 064 6% 23415 7%
Fastighetsskotsel 16 763 4% 22 089 -24%
El 15 266 4% 12 809 19%
Summa Driftskostnader 7397 669 " 361383 10%

Varme ar foreningens storsta kostnadspost och star for 60 % av vara driftskostnader.
Kostnaden for varme dkar jamfort med 2020, framst beroende pa hojda energipriser under
senare delen av 2021. Sdsom meddelats separat har styrelsen under 2021 och bérjan av
2022 arbetat med varmeoptimering och ett omfattande arbete har genomforts for att
forbattra och optimera varme och boendekomfort i fastigheten. Ovriga driftskostnader ar i
stort sett oférandrade jamfort med 2020.
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Forvaltningskostnader, finansiella kostnader

2021 2020
Redovisning 16 061 20 745
Fastighetsdgarna 26 009 19 398
Maklare uthyrning 25000
Ovrigt 18 166 1522
Arvoden + sociala 29994 30004
Rantor 12 080 17 148
Summa Forvaltningskostnader, finansiella kostnader 127 310 88817

Foreningens forvaltningskostnader 6kar nagot under 2021, om an fran laga nivaer; vara
forvaltningskostnader uppgar till mindre an 10% av totala rérelsekostnader. Framst handlar
denna 6kning om maklararvode for uthyrningen av var lokal.

Var rantekostnad, dven den lag beroende pa var laga belaning, var betydligt lagre jamfort
med 2020.

Renoveringsarbete

Som namnt ovan genomforde foreningen att storre renoveringsarbete i form av byte av
avlopps stam i kdllaren. Denna renovering kunde genomfdras utan att nya Ian behdvde tas

upp.
Foéreningens finansiella resultat

Verksamheten gav under 2021 ett underskott om -91 tkr. Resultatet dr nagot lagre an
budgeterat resultat for 2021 som var -62 tkr. Skillnaden beror framst pa att kostnaderna for
reparation och underhall blev hégre dan budgeterat. Samtidigt hade féreningen battre
intakter an budgeterat.

Styrelsen har i enlighet med 2020 valt att aktivera hela renoveringsarbetet under 2021.

Vidare har styrelsen i enlighet med gallande bokforingsregler beslutat att boka “fond for
yttre underhall”, 70 tkr mot balansrdkningen, Eget Kapital, i stallet for mot resultatrakningen
som det tidigare gjorts.

Foreningen kassabehallning var mycket god med nastan 320 tkr tillgangligt vid utgdngen av
ar 2021. Det skall noteras att kassan vid detta datum innehaller en stor andel forutbetalda
intdkter i form av hyror och avgifter for kvartal 1 2022. Rensat for dessa uppskattas
foreningen kassabehallning till cirka 50 tkr per den 31/12 2021.

Foreningens banklan uppgar till totalt 1 275 000 kr eller 619 kr per kvadratmeter ldgenhets-
och lokalyta.
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Budget 2022
Budgeten for 2022 indikerar ett nollresultat.

Totalt finns 334 tkr upptagna i foreslagen budget for att renovera innegarden. Denna
kostnad dr i enlighet med den offert som styrelsen accepterat for arbetet. Ett omfattande
arbete har genomforts av styrelsen och tradgardsgruppen med att definiera omfattning av
renoveringen och ett flertal offerter har inhdamtats.

Vi raknar i budgeten med en minskning av kostnaden fér varme med 8% som en foljd av
forbattrad kontroll av varmen men ocksa pa grund av att vi far en rabatt fran Stockholm
Exergi.

Vi raknar ocksa med en 6kning av kostnaden for TV/bredband eftersom féreningen
genomfort fiberprojektet som ger tillgang till fiber till alla lagenheter. Styrelsen foreslar att
vart abonnemang med ComHem for TV kvarstar tills vidare.

Foreningens lan hos Handelsbanken uppgar per den 31 december 2021 till TSEK 1275. Var
ranta per samma datum ar 0,85% och lanen ar satta med rorlig rénta. Féreningen har inte
gjort nagra amorteringar av lanen under 2021.

Styrelsen foreslar stamman oférandrade avgifter.

Forsdkringar
Fastigheten ar fullvardesforsakrad, inklusive en allframtidsforsakring hos Brandkontoret.

Skatter och avgifter
Fastighetens taxeringsvarde uppgar till 63 539 000 kr, varav 59 200 000 kr for bostader och
till 4 339 000 kr for lokaler.

For ekonomisk forvaltning hanvisar vi till bifogad resultat- och balansrakning.

Styrelsen den 25 maj 2022
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Arsredovisning

BOSTADSRATTSFORENINGEN VATTUORMEN 26

716417-8415

Styrelsen for BOSTADSRATTSFORENINGEN VATTUORMEN 26 far harmed ldmna sin redogorelse for

foreningens utveckling under rakenskapsaret 2021-01-01 - 2021-12-31.

Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i hela kronor (sek).

INNEHALLSFORTECKNING
- Forvaltningsberattelse

- Resultatrakning

- Balansrakning

- Noter

- Underskrifter

SIDA
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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Allmént om verksamheten
Féreningen dger och forvaltar fastigheten Vatturomen 26. Fastighetens taxeringsvarde ar 63 539 000 kronor.

Foretaget har sitt sate i Stockholms lan, Stockholms kommun.
FLERARSOVERSIKT

Beloppen i flerdrsdversikten ar angivna i tusental kronor om inte annat anges.

2101-2112 2001-2012 1901-1912 1801-1812
Nettoomsattning 969 1000 1049 658
Resultat efter finansiella poster -92 82 -435 -46
Soliditet % 70 72 71 73
FORANDRINGAR | EGET KAPITAL
Medlems- Kapital- Fond for Balanserat Arets
insatser tillskott yttre resultat resultat
Belopp vid érets ingang 5125 000 664 198 70 000 -1 070 224 11612
Resultatdisposition enligt foreningsstimman:
Balanseras i ny rakning 11612 -11 612
Forandring kapitaltillskott 173 062
Forandr fond yttre underhall -70 000
Arets resultat -91 842
Belopp vid arets utgang 5125 000 837 260 70 000 -1 128 612 -91 842
RESULTATDISPOSITION
Medel att disponera:
Balanserat resultat -1128 612
Arets resultat -91 842
Summa -1220 454
Forslag till disposition:
Avsattning till fond for yttre underhall 70 000
Balanseras i ny rakning -1290 454
Summa -1220 454

Avsattning till fond for yttre underhall gors enligt foreningens stadgar.

Foreningens resultat och stéllning framgar av efterfoljande resultat - och balansrakning med noter.
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RESULTATRAKNING

Rorelseintdkter, lagerférandringar m.m.
Nettoomsattning

Ovriga rorelseintékter

Summa rorelseintékter, lagerforandringar m.m.

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Reparation och underhall

Forvaltningskostnader

Fastighetsavgift/skatt

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anlaggningstillgdngar

Summa rérelsekostnader

Rorelseresultat
Finansiella poster
Resultat fran dvriga finansiella anlaggningstillgangar

Rantekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster
Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner

Fond for yttre underhall

Summa bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Arets resultat

(o) U2 N SN OV ]

2021-01-01
2021-12-31

968 872
160 239
1129 111

-397 669
-582 528
-115 231
-60 898
-63 547
-1219 873
-90 762

11 000

-12 080

-1080

-91 842

-91 842

-91 842

2020-01-01
2020-12-31

1000 412
113 041
1113 453

-361 383

-468 056

-71 669

-60 538

-63 547

-1025 193

88 260

10 500

-17 148

-6 648

81612

-70 000

-70 000

11 612

11 612
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Maskiner och andra tekniska anlaggningar
Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anlédggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2021-12-31

5975534
501 980
6477 514

6 477 514

2 609
52223
54 832

319784
319 784

374 616

6 852 130

2020-12-31

5992 867
548 194
6 541061

6 541 061

37 588
37 588

45 550
45 550

83 138

6 624 199
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Reservfond

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2021-12-31

5125 000
837 260
70 000

6 032 260

-1128 612
-91 842
-1220 454

4811 806

1275 000

337 000

1612 000

39 163

3076

63 455

322630

428 324

6 852 130

2020-12-31

5125 000
664 198
70 000
5859198

-1070 224
11612
-1058 612

4 800 586

1275 000

238 000

1513 000

9409

9385

16 356

275 463

310613

6 624 199
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NOTER

Redovisningsprinciper

Enligt BENAR 2016:10

Arsredovisningen har upprittats enligt &rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag (K2).

Materiella anldggningstillgangar
Avskrivning sker 6ver den forvdntade nyttjandeperioden.

Procent
Byggnader och mark 0,5
Maskiner och andra tekniska anldggningar 5

Not 1 Nettoomsattning

Hyresintékter lokaler
Avgifter bostadsratter
Avgifter forrad
P-plats

Summa

Not 2 Ovriga rorelseintakter

Overlatelseavgift

Ers balkong -21/ers skador filminspelning -20
Erhallet skadestand

Summa

Not 3 Driftskostnader

El

Vérme

Vatten

Stad

Tv, bredband
Fastighetsforsakring
Fastighetsskotsel
Summa

Not 4 Reparation och underhall

Fonsterbyte/malning
Skadesanering vattenskada
Trappuppgang

Tradgard

Ovrigt

Balkong, avloppsstam, kallare
Utnyttjande av reparationsfond
Summa

Ar
200
20

2021

639 652
312 020
7200
10 000
968 872

2021

476
33225
126 538
160 239

2021

15 266
237 166
25 064
32011
30380
41019
16 763
397 669

2021

652 528
-70 000
582 528

2020

681192
312 020
7200

1000 412

2020

2579
29 000
81462

113 041

2020

12 809
204 205
23 415
29 843
29 611
39 411
22 089
361383

2020

441 307
31411
17 707
30216
17 415

-70 000

468 056
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Not 5 Forvaltningskostnader

Redovisningstjanster

Fastighetsagarna konsultation
Maklarprovision uthyrning
Fastighetsdgarna arsavgift
Programvaror

Ovriga férvaltningskostnader
Styrelsearvoden

Lagstadgade sociala avg styrelsearvoden
Summa

Not 6 Fastighetsskatt

Fastighetsskatt/avgift
Summa

Not 7 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarden
Utgadende anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Férdndringar av avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende avskrivningar

Redovisat virde

Not 8 Maskiner och andra tekniska anlaggningar

Ingédende anskaffningsvarden
Utgdende anskaffningsvédrden

Ingdende avskrivningar
Féréndringar av avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende avskrivningar

Redovisat virde

Not 9 Skulder till kreditinstitut

Stadshypotek, rénta 0,85%. forfallodag 22-03-22
Stadshypotek, rénta 0,85%. forfallodag 22-01-19
Stadshypotek, rénta 0,85%. férfallodag 22-03-30
Stadshypotek, rénta 0,85%. forfallodag 22-03-01

Summa

2021

16 061
21045
25 000
4964
11931
6 235
23703
6 291
115 230

2021

60 898
60 898

2021-12-31

6114 198
6114 198

-121 331

-17 333
-138 664

5975534

2021-12-31

762 588
762 588

-214 394

-46 214
-260 608

501 980

2021-12-31

350 000
250 000
175 000
500 000
1275 000

2020

20745
10 900

8 498

1522
27 225
2779
71 669

2020

60 538
60 538

2020-12-31

6114 198
6114198

-103 998

-17 333
-121 331

5992 867

2020-12-31

762 588
762 588

-168 180

-46 214
-214 394

548 194

2020-12-31

350 000
250 000
175 000
500 000
1275 000
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Not 10 Ovriga skulder

Depositioner hyreslokaler
Summa

UNDERSKRIFTER

Elisabet Wennlund

Asa Ryding

Liselotte Johansson

Min revisionsberattelse har lamnats

Peter Elving
Revisor

2021-12-31

337 000
337 000

Staffan Thunell

Erik Wijkmark

2020-12-31

238 000
238 000
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