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Brf Kumlet 18 716417-9892

Arsredovisning 2020
Styrelsens for bostadsrattsforeningen Kumlet 18 far harmed avge redovisning éver foreningens
trettiosjatte verksamhetsar under perioden 2020-01-01 - 2020-12-31.

Forvaltningsberattelse

Foreningens andamal &r att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens
hus upplata bostadslagenheter for permanent boende och lokaler med nyttjanderatt utan
tidsbegrénsning. Huset &r byggt 1939 och forvarvades 1984. Nuvarande stadgar for brf Kumlet
18 registrerades 2018-09-28 hos Bolagsverket.

Styrelsen har utgjorts av

Sylvia Eljuga ordférande
Johan Strom kassor
Johanna Mihaic sekreterare
Ursula Zarebska Lorente Ledamot
Ewa Soderpalm Ledamot
Philip Knutsson Ledamot
Gunnar Holmgren Suppleant
Elisabeth Risbecker Suppleant

Revisorer har varit
Rutger Nordstrom ordinarie extern revisor
Andreas Vesterlund ordinarie foreningsvald revisor

Valberedning

Toon Vanhoenacker

Carl Wallensten sammankallande
Cecilia Lagersvard

Ordinarie foreningsstamma holls den 26 maj 2020 kI.18.00 pa garden, brf Kumlet18. Styrelsen
har under aret hallit 10 ordinarie och ett konstituerande sammantrade, alla protokollforda.

Under aret har féljande bostadsratter dverlatits:

Gl4 Eriksson/Johansson till Holmgren (Avtalsdatum 2019-11-05)
G25 Olsson till Latifi/Latifi

G15 Viking Roald till Lundstrom

K53 Werner till Bolland/Langenkrans

G45 Skoog till Kamras

G25 Filip Roald till Weiner

Verksamheten

Foreningen ager fastigheten Kumlet18. Pa fastigheten finns bostadshus med adresserna
Kommenddrsgatan 42 och Grevgatan 53. Fastigheten bestar av 65 lagenheter (drygt 2900



kvm) tre lokaler (cirka 430 kvm) och garage (cirka 470 kvm). Foreningen upplater 65
lagenheter med bostadsratt. De tre lokalerna upplats med hyresritt.

Forvaltning

Kameral forvaltning har skotts av Fastighetsagarna Stockholm AB. Teknisk forvaltare och
fastighetsskotare ar Adamsbergs Fastighetsforvaltning AB. Arvoden till styrelsen och dvriga
fortroendevalda framgar av not 6.

Fastigheten
Fastigheten &r fullvardesforsakrad hos Lansforsakringar. Som tillaggsforsékring finns en
styrelseforsékring. Stadgeenlig besiktning av fastigheten utfordes 2020-12-109.

Underhall

| enlighet med foreningens underhallsplan har ett antal atgarder vidtagits under aret. Arbete
med atgardande av brister i ventilationen har fortsatt under 2020. Styrelsen har lagt ner
betydande tid och resurser i anslutning till detta arbete. Arbetet med ventilation fortsétter
under 2021. Renovering av fasad mot gatan och balkonger mot gatan genomférd under aret,
slutfordes i mars 2021. | samband med renoveringen identifierades akut behov att atgarda
takfoten, vilket bestélldes och gjordes av entreprendren. Tack vara detta sa slipper foreningen
satta upp kompletta byggnadsstallningar nér resten av taket ska renoveras inom nagot ar
utifrdn underhallsplanen, vilket medfor betydande besparing for foreningen.

Ekonomi

Brf Kumlet18 &r en &kta bostadsrattsforening. Foreningen har mycket god ekonomi. Under
aret har ett 1an om 2,5 msek tagits upp for att delfinansiera fasad- och balkongrenovering, i
ovrigt &r foreningen skuldfri. Renoveringen finansierades i 6vrigt av interna medel. Styrelsen
foljer sin finanspolicy, som anger riktlinjer for likvidhantering. Avgifterna som under flera ar
varit oforandrade hojdes i januari 2015. Ytterligare hojning genomfordes i januari 2016. Ingen
hdjning gjordes 2017 och 2018. Beslut om ny hdjning gjordes for 2019. Ingen hdjning av
avgifterna gjordes for 2020. Hojning av avgifterna 2021 beslutades i samband med
budgetprocessen och genomférdes 1 januari 2021. Avgifterna ar fortsatt relativt laga.
Avgifterna for p-plats i féreningens garage har ocksa héjts for medlemmar. Tv-avtalet
omfoérhandlades under aret, vilket lett till lagre kostnader. Budgeten har under ett antal ar varit
underbalanserad. Det innebar att foreningens kapital, vars avkastning under ett antal ar tackt
den underbalanserade budgeten, maste anvandas. Dagens laga rantelage medfor kraftigt
reducerad avkastning pa foreningens kapital. Styrelsen har fortsatt tydligt fokus pa att ha
balans och langsiktig stabilitet i foreningens ekonomi.

Styrelsen har valt att tillampa K2-regelverket avseende avskrivningar.

Framtida utveckling
Styrelsens ambition ar att fortsatta underhalla och forbéattra fastigheten.

Ovrigt

Foreningens stadgar ar entydiga angaende kravet pa permanent boende i fastigheten for att
godkéannas som medlem. Vid 6verlatelser av lagenheter foljer darfor styrelsen noga
foreningens stadgar att enbart godkéanna medlemskap i foreningen, da kdpare intygat att de
avser att bo permanent i fastigheten. Infor varje godkannande av ny medlem sa genomfor
styrelsen personliga intervjuer med respektive person som ansokt om medlemskap innan
medlemskap godkéanns. Styrelsen godkanner inte nya medlemmar dar det rader oklarhet
angaende huruvida vederbdrande avser bo permanent i fastigheten.



Styrelsen har vid flera tillfallen ifragasatt Gverlatelser dar det enligt styrelsens beddmning
varit uppenbart att den eller de personer som forvarvat bostadsratten inte har for avsikt att bo
permanent i bostadsréattsforeningen sa som stadgarna anger, vilket i sin tur i medfort
forhandlingar i Hyresndmnden.
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Flerarsoversikt

2020 2019 2018 2017
Nettoomsattning (tkr) 2 250 2 250 2179 2032
Resultat efter fin. poster (tkr) -5 089 -168 -874 -435
Soliditet (%) 71,9 95,1 94,7 94,9

Férédndringar i eget kapital
Upp-  Fond fér
Medlems- latelse- yttre Balanserat
insatser avgifter  underhall resultat

Arets
resultat Summa

Belopp vid
arets ingang 7454650 19071340 3509 804 -13 236 526

Resultatdisposition enl
féreningsstdmman

Reservering till fond
for yttre underhall 367 200 -367 200

Balanseras i ny
rakning -167 505

Arets resultat

Belopp vid

-167 505 16 631 763

167 505

-5 089 433 -5 089 433

arets utgang 7454650 19071340 3877004 -13 771 231

Resultatdisposition

-5 089 433 11 542 330

Belopp i kr
Férslag till resultatdisposition
Balanserat resultat -13771 231
Arets resultat -5 089 433
Totalt -18 860 664
Avsattning till yttre fond 367 200
Uttag ur yttre fond
Balanseras i ny rakning -19 227 864
Summa -18 860 664

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrékningar med noter.
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31

Rorelseintédkter

Nettoomsattning 2 2250103 2250 340
Ovriga rorelseintakter 3 160 607 13 089
Summa rorelseintakter 2410710 2263429
Rorelsekostnader

I?rift- och fastighetskostnader 4 -6 906 671 -1 947 321
Ovriga externa kostnader 5 -64 605 -44 845
Personalkostnader och arvoden 6 -162 872 -98 218
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -361 667 -349 978
Summa rérelsekostnader -7 495 815 -2 440 362
Rorelseresultat -5 085 105 -176 933
Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 7771 9429
Rantekostnader och liknande resultatposter -12 099 -
Summa finansiella poster -4 328 9429
Resultat efter finansiella poster -5 089 433 -167 504
Resultat fore skatt -5 089 433 -167 504

Arets resultat -5089 433 -167 505
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 7 9 501 967 9847 831
Inventarier, maskiner och installationer 8 63 212 -
Summa materiella anlaggningstillgangar 9565 179 9 847 831
Finansiella anldggningstillgangar

Fordringar finansiella anlagningstillgangar 3 500 3 500
Summa finansiella anlaggningstillgangar 3 500 3 500
Summa anlaggningstillgangar 9 568 679 9 851 331
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 785 -
Ovriga fordringar 557 596
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 45 331 53 355
Summa kortfristiga fordringar 46 673 53 951
Kortfristiga placeringar 9

Ovriga Kortfristiga placeringar 4191 159 4191 159
Summa kortfristiga placeringar 4191 159 4191 159
Kassa och bank 10

Kassa och bank 2252924 3394 670
Summa kassa och bank 2252924 3394 670
Summa omsattningstiligangar 6 490 756 7 639 780
SUMMA TILLGANGAR 16 059 435 17 491 111
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Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 26 525 990 26 525 990
Fond for yttre underhall 3 877 004 3 509 804
Summa bundet eget kapital 30 402 994 30035794
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -13 771 231 -13 236 526
Arets resultat -5 089 433 -167 505
Summa fritt eget kapital -18 860 664 -13 404 031
Summa eget kapital 11 542 330 16 631 763
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfr skuld 11 2 500 000 -
Leverantorsskulder 1385484 99 290
Skatteskulder 16 542 13162
Ovriga skulder 237 355 258 798
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 377724 488 098
Summa kortfristiga skulder 4517 105 859 348
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 16 059 435 17 491 111
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Bokfoéringsnamndens allmanna rad om arsredovisning i mindre foretag (K2)

Om inte annat framgar ar varderingsprinciperna oférandrade i jamférelse med foregaende ar.

Redovisning av intakter
Arsavgifter och hyror aviseras i férskott men redovisas s& att endast den del som beléper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Skatt

Bostadsrattsforeningars ranteintakter som ar hanférliga till fastigheten ar skattefria. Om det
forekommer verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning sker beskattning med 21,4 procent.

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedémda nyttjandetiden. Féljande
avskrivningar uttryckt i procent tillampas (foregaende ar inom parentes)

Anléaggningstillgangar % per ar (% féreg ar)
Byggnad 2% (2%)
Ombyggnad 6,7% (6,7%)
Inventarier, maskiner och installationer 10-20% (10-20%)

Ovriga tillgangar och skulder

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell bedémning, tagits upp till de belopp varmed de berdknas inflyta. Likvida placeringar
varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Fond for yttre underhall

Avsattning till och uttag ur fonden gors i enlighet med féreningens stadgar. Avsattning enligt plan och
ianspraktagande for genomférda atgarder sker genom 6verféring mellan fritt och bundet eget kapital.
Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.
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Noter till resultatrakning

Not 2 Nettoomsattning

2020 2019
Arsavgifter 612 106 612 106
Hyror 1626 574 1631177
Overlatelse- och pantsattningsavgifter 9 200 7 000
Ovriga hyresintakter 2223 57

2250103 2250 340

Not 3 Ovriga rorelseintakter

2020 2019
Forsakringsersattning 160 607 12 682
Ovrigt - 407
Summa 160 607 13 089
Not 4 Drift- och fastighetskostnader

2020 2019
Drift
Fastighetsskotsel 44 936 43 943
Stadning 57 300 55 941
Tillsyn, besiktning, kontroller 56 844 42 957
Snoréjning 8 750 -
Reparationer 413 991 132 004
El 81023 96 887
Uppvarmning 577 506 595 183
Vatten 63 130 57 719
Sophamtning 151 952 150 055
Forsakringspremie 57 129 49 845
Fastighetsavgift bostader 92 885 89 505
Fastighetsskatt lokaler 124 000 124 000
Ovriga fastighetskostnader 11 235 36 609
Kabel-tv/Bredband/IT 94 598 121 233
Forvaltningsarvode ekonomi 103 592 101 372
Ekonomisk férvaltning utéver avtal - 263
Forvaltningsarvode teknik 16 420 15058
Teknisk forvaltning utover avtal 4 031 -
Juridiska atgarder 148 395 -
Ovriga externa tjanster 9 486 9643

2117 203 1722217

Underhall
Ventilation 682 700 105019
Byggnad 49748 120 085
Fasader och balkonger 4 057 020 -

Totalsumma drift- och fastighetskostnader 6 906 671 1947 321
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2020 2019
Porto / Telefon 220 95
Konsultarvode - 16 000
Besiktnings- och utredningskostnader 34 125 -
Revisionarvode 30 260 28 750
Summa 64 605 44 845
Not 6 Personalkostnader och arvoden
2020 2019
Styrelsearvode 123 596 74748
Ovrigt arvode 5000 3500
Sociala kostnader 34 276 19 970
162 872 98 218
Foreningen har ingen anstalld personal
Noter till balansrakning
Not 7 Byggnader och mark
2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets borjan
-Byggnad 13 035 423 13 035 423
-Ombyggnad 1276 677 1276 677
-Mark 3550 672 3 550 672
17 862 772 17 862 772
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -8 014 941 -7 669 077
-Arets avskrivning enligt plan -345 864 -345 864
-8 360 805 -8 014 941
Redovisat varde vid arets slut 9 501 967 9 847 831
Taxeringsvarde
Byggnader 38 400 000 38 400 000
Mark 84 000 000 84 000 000
122 400 000 122 400 000
Bostader 110 000 000 110 000 000
Lokaler 12 400 000 12 400 000
122 400 000 122 400 000
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2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 256 925 256 925
-Nyanskaffningar, torktumlare 79 015 -
335940 256 925
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -256 925 -252 811
-Arets avskrivning enligt plan -15 803 -4 114
-272 728 -256 925
Redovisat véarde vid arets slut 63 212 -
Not 9 Kortfristiga placeringar
Marknads-  Anskaffnings-  Anskaffnings-
vérde vérde vérde
Antal andelar 2020-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Brummer Multi-Strategy 1 075,028095 2975180 2051127 2051127
Nordea Inst. Kortranta 1 281,324 1 560 256 1450 032 1450 032
Nordea Stratega 10 5212,7324 837 062 690 000 690 000
5372 498 4191 159 4191 159
Not 10 Kassa och bank
2020-12-31 2019-12-31
Plusgiro 401 237 78 630
Sparkonton 139 585 920
Placeringskonton 597 277 1758 681
Avrakningskonto Fastighetsdgarna 1254 271 971 439
Summa 2252924 3394 670
Not 11 Skulder till kreditinstitut, langfristiga
Konvertering/ Skuldbelopp Amortering/ Skuldbelopp
Lénegivare Slutbetalning Rénta 2020-12-31 Upplaning 2019-12-31
Stadshypotek 2021-06-28 0,90% 2 500 000 2 500 000 -
2500 000 2 500 000 -
Kortfristig del av langfristig skuld -2 500 000 -

Klassificering skulder till kreditinstitut

Foreningen har 1an som har slutférfallodag inom 12 manader efter balansdagen. Detta lan redovisas
darfor som kortfristigt. Styrelsen har inte for avsikt att aterbetala detta lan inom 12 manader.
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Ovriga noter

Not 12 Stillda sakerheter

2020-12-31 2019-12-31

Panter och ddrmed jamférliga sékerheter som
har stéllts fér egna skulder och avséttningar

Fastighetsinteckningar 11 667 000 11 667 000
Summa stéllda sdkerheter 11 667 000 11 667 000

Not 13 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Efter rakenskapsarets slut har inga vasentliga handelser intraffat
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Underskrifter

Stockholm 2021- -

Sylvia Eljuga Johan Strém
Urszula Zarebska-Lorente Ewa Soderpalm
Johanna Mihaic Philip Knutsson

Var revisionsberattelse har [Amnats den 2021- -

Rutger Nordstrém Andreas Vesterlund
Auktoriserad revisor
Grant Thornton Sweden AB



Sa tolkar du arsredovisningen

En bostadsrattsforening ska varje ar uppratta en
arsredovisning. Arsredovisningen bestér i regel av
en forvaltningsberattelse, foljd av resultatrakning,
balansrakning, noter och revisionsberattelse.

Att férsta alla begrepp som anvands i en arsredo-
visning ar ingen latt uppgift. Darfor forklarar vi har
arsredovisningens olika delar och viktiga begrepp
som férekommer i varje del.

Forvaltningsberittelse

| férvaltningsberattelsen informerar styrelsen om
de handelser som har varit av betydelse under
det gangna rakenskapsaret. Det kan handla om
allt fran utférda och planerade underhallsarbeten
till medlemsférandringar. Styrelsen [amnar aven
forslag till resultatdisposition, dvs. hur arets vinst
eller forlust ska hanteras.

Utover detta redovisas foreningens nyckeltali for-
valtningsberattelsen. Nyckeltal gor det majligt att
félja och analysera féreningens utveckling over
tid. Sedvanliga nyckeltal ar nettoomsattning, re-
sultat efter finansiella poster och soliditet.

—  MNetftoomsattning visar foreningens huvudsak-
liga verksamhetsintakter.
— Resultat efter finansiella poster visar resulta-

tet efter ranteintakter och rantekostnader.

— Soliditet visar hur stor andel av féreningens
tillgangar som finansieras med eget kapital.
Resten finansieras med lan.

Resultatrakning

Resultatrakningen visar foreningens intakter och
kostnader under verksamhetsaret. Om intakterna
har varit storre an kostnaderna uppstar ett éver-
skott. Har kostnaderna varit storre an intakterna
uppstar istallet ett underskott.

— Inldkter i en bostadsrattsforening bestar till
storsta delen av medlemmarnas arsavgifter och
eventuella hyresintakter for bostader, lokaler,
garage och parkeringar.

— Kostnader i en bostadsrattsforening bestar ill
storsta delen av reparationer, underhall och
driftskostnader, sdsom el, vatten och fastig-
hetsskotsel.

— Avskrivningar ar kostnader som motsvarar
vardeminskning pa t.ex. féreningens fastig-
heter och inventarier. Avskrivingar gors for att
fordela kostnader pa flera ar.

— Ranteintakter visar arets intakter pa likvida
medel.

— Rénfekostnader visar arets kostnader for for-
eningens lan.



Balansrakning
Balansrakningen visar féreningens tillgangar och
skulder pa bokslutsdagen.

Tillgangar delas upp i anlaggnings- och omsatt-
ningstillgangar.

— Anldggningstillgangar ar avsedda for lang-
varigt bruk. Den enskilt storsta tillgangen ar
foreningens fastighet. Det bokférda vardet ar
anskaffningskostnaden, inte marknadsvardet.

—  Omsadttningstillgangar ar alla tillgangar som
kan omvandlas till likvida medel inom ett ar.
Hit raknas t.ex. fOreningens kassa, bankiill-
gangar och upplupna intakter, dvs. intakter
som hor till rakenskapsaret men som inte har
inkommit per bokslutsdagen.

Eget kapital fordelas i bundet och fritt eget kapital.

— Bunadet eget kapital ar de insatser och uppla-
telseavgifter som har inbetalats samt fastig-
hetens underhallsfond.

—  Fritt eget kapital ar féreningens balanserade
resultat, dvs. tidigare ars vinster och forluster.

Skulder delas upp i lang- och kortfristiga skulder.

— Langfristiga skulder ar lan med I6ptider som
Overstiger ett ar, t.ex. foéreningens fastighets-
lan.

— Korlfristiga skulder ar t.ex. kommande ars
amorteringar, eventuella skatteskulder och
upplupna kostnader, dvs. kostnader som hor
till rakenskapsaret men som &nnu inte har
fakturerats eller betalats.

Noter - tillaggsupplysningar

Noterna forklarar och utvecklar posterna i resul-
tat- och balansrakningen och ger darmed en batt-
re bild av féreningens ekonomiska stallning.

Panter och eventualforpliktelser

— Stdllda panter avser de pantbrev som har
ldmnats som sakerhet for féreningens lan. |
takt med att lan amorteras kan pantbrev ater-
[damnas eller nybelanas.

—  Eventualforpliktelser kan t.ex. vara borgens-
forbindelser som féreningen har atagit sig.

Revisionsberattelse

Foreningens bokslut och ekonomiska handlingar
granskas av en revisor som skriver den revisions-
berattelse som bildggs arsredovisningen.
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