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Forvaltningsberattelse

BRF Diamanten 10
Org. nr 769608-7332

Styrelsen for Bostadsréttsforeningen Diamanten 10 far harmed avge arsredovisning fér verksamheten
rakenskapsaret 2019-01-01-2019-12-31.

STYRELSE
Styrelsen har under verksamhetsaret haft féljande sammansattning:

2019-01-01-2019-05-27:

Johan Dromberg ledamot, ordférande
Erik Lénnedahl ledamot
Patrik Greitz ledamot
Linnea Olund ledamot

Vid arsstamman den 27 maj 2019 valdes foljande styrelse:

Johan Dromberg ledamot, ordférande
Erik L&énnedahl ledamot
Patrik Greitz ledamot
Linnea Olund ledamot

Till féreningens revisor valdes Gerhard Wennerstrom.

Styrelserna har under aret haft kontinuerliga kontakter i olika féreningsfragor och hallit 10
protokollférda styrelsesammantraden.
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Allmant om fastigheten
Féreningen &ger fastigheten Diamanten 10 pa Kungsholmen med adress
Pipersgatan 20, 112 24 Stockholm.

Byggnaden, som ursprungligen &r uppférd 1932, genomgick en omfattande helrenovering 1998/1999
avseende saval invandiga och utvandiga ytskikt som samtliga tekniska installationer. Tva nya
l&genheter tillskapades pa vinden i samband med ombyggnaden. Byggnaden innehaller 36
bostadslagenheter med en total lagenhetsyta om 890 m? samt tva lokaler med en sammanlagd yta pa
131 m2 Till varje l4genhet finns kallarférrad. | samband med totalrenoveringen har fastigheten av
skatteverket asatts vardear 1999.

Uppvarmningen sker med fiarrvarme. Pa entréplanet finns ett gemensamt relaxrum med bastu och
duschar,(solarium borttaget!) tréningsrum samt tvattstuga. Entrén ar férsedd med inpasseringssystem
med transponderbricka.

Fastigheten ar férsakrad till fullvarde i If.

Taxeringsvirdet

Taxeringsvardet 2019 uppgar till 39 689 000 kr (foregaende ar 31 071 000 kr), varav byggnadsvardet
uppgdar till 16 801 000 kr och markvardet till 22 888 000 kr. Av taxeringsvérdet faller pa bostader 34
000 000 kr och pa lokaler 5 689 000 kr.

Fastighetsavgift och fastighetsskatt
Féreningen betalar fastighetsavgift som fér ar 2019 har varit 1 377 kr per bostadslagenhet. For lokaler
betalas fastighetsskatt med 1% av taxeringvérdet for lokaler.

Verksamheten

Under 2019 har renovering skett av gymmet, korridoren till/fran gymmet samt till/fran tvattstuga.
Ny postbox i entren.

Hela trapphuset fran bottenvaning till och med plan 5 har malats om.

Visentliga handelser efter rakenskapsarets utgang

Mot bakgrund av utbrottet av det nya coronaviruset och Covid-18 féljer féreningen
handelseutvecklingen noga och vidtar atgarder for att minimera eller eliminera paverkan pa
féreningens verksamhet. Féreningen har under varen 2020 fért diskussioner med lokalhyresgasterna
av vilka i synnerhet bageriet har kannbara ekonomiska problem. Hittills har féreningen 32 tkr i
beslutade hyresrabatter och uteblivna hyresintakter. Styrelsen avser ansdka om de ekonomiska stod
som regeringen bestammer att hyresvardar kan stka. Styrelsen bedémer den totala risken, efter
eventuellt bidrag fran staten, for uteblivna hyresintakter for 2020 bli ca 20 tkr.

Arvoden
Styrelsearvoden har under 2019 utbetalats med 46 500 kr och arbetsgivaravgift med 14 610 kr.

Overlatelser
Under aret har, enligt képekontraktsdatum, lagenheterna 2016, 2022, 2023 och 2054 6verlatits till nya
medlemmar.

Ekonomi- och férvaltningsfragor

Till reparationsfonden har enligt stadgarna avsatts 0,3 % av fastighetens taxeringsvarde 2019 eller 119
067 kr. Avsattningen har skett genom en debitering av kontot fér ansamlade fériuster under Eget
Kapital i balansrakningen.

Under 2019 har den ekonomiska forvaltningen skétts av Calculare i Osterskér AB, Josephine Franson
enligt avtal. Fastighetsskétseln har skétts av Renab/ Férvaltning enligt avtal. Stadningen har skétts av
AB Bergqvist Byggnadsservice.

Foéreningen tar enligt stadgarna ut en éverlatelseavqift pa 2,5 % av prisbasbeloppet av képaren.
Dessutom tas en pantférskrivningsavgift ut med 1 % av basbeloppet vid varje ny pantférskrivning.
Féreningens tva hyreslokaler I6per enligt hyresavtal pa tre ar med 9 manaders uppségningstid.



Brf Diamanten 10 3(12)
769608-7332

Fastighetslan

Réntesats Ing.skuld Arets Utg.skuld
Langivare (%) Bundet till 2019-01-01 féréndring 2019-12-31
Nordea 37950 1,28 2020-11-20 4 826 500 - 4 826 500
Nordea 53914 0,85 2019-02-21 3600 000 -3 600 000
Nordea 01331 0,95 2020-11-11 3880000 -60 000 3820 000
Handelsbanken 1,17 2023-03-01 _ 3 570 000 3 570 000
Totalt 12 306 500 -90 000 12 216 500

Samtidigt har pantbrevet pa 13 600 000 kr dverforts till Agararkivet.

Fastighetsinteckningar fér lanen: 11 900 000 kr. Totalt uttagna belopp fér pantbrev uppgar till 35 000
000 kr. | Lantméteriverkets Agararkiv forvaras outnyttjade datapantbrev till ett belopp av 36 700 000 kr.
Eventualforpliktelser inga.

Nyckeltal i kr

2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Arsavgift/kvm bostadsrattsyta 1138 1131 1116 1072 1030
Lan/kvm totalyta* 11 865 12 0563 12 201 12 269 12 269
Skatt/kvm bostadsrattsyta 120 107 106 104 97
Elkostnad/kvm totalyta 52 60 54 52 47
Vvarmekostnad/kvm totalyta 149 151 159 162 163
Vattenkostnad/kvm totalyta 45 41 39 38 33
Soliditet (%) 51 51 51 51 52
Resultat efter finansiella poster tkr -95 -57 -22 60 85
Nettoomséattning tkr 1339 1307 1343 1252 1228

Totalyta= bostadsyta + lokalyta = 890 + 131 = 1021 kvm
Skatt = Fastighetsskatt + fastighetsavgift
*\/i har 4ndrat 1an/kvm till totalyta fér en mer korrekt berakning

Forandring eget kapital

Inbetalda  Reparations  Ansamlade Redovisat
insatser fond fériuster arsresultat
Belopp vid arets ingang 15 545 000 120578  -2246765 -152 064
Disposition av féregaende
ars resultat -152 064 152 064
Avsattning reparationsfond 119 067 -118 067
lanspraktagande reparationsfond -154 384
Arets resultat -201 281
Belopp vid arets utgang 15 545 000 85251  -2517 896 -201 281
Resultatdisposition
Belopp
Styrelsen foreslar att balanserat underskott, inkl arets avsattning till reparationsfonden -2 517 896
jamte arets underskott -201 281
Balanseras i ny rdkning -2719177

Vad betraffar féretagets resultat och stéllning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakningar med tillhérande bokslutskommentarer.
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RESULTATRAKNING
Belopp i kr

NETTOOMSATTNING

Arsavagifter, hyror m.m.
SUMMA INTAKTER

RORELSENS KOSTNADER

Driftskostnader:
Fastighetsskétsel och stadning

Reparationer

Taxebundna kostnader

Ovriga driftskostnader

Ovriga férvaltnings- och driftskostnader
Personalkostnader m.m.

Summa driftskostnader
Avskrivningar:

Avskrivningar av byggnad
Avskrivningar inventarier/maskiner

Summa avskrivningar

SUMMA RORELSENS KOSTNADER

Finansiella poster:
Utdelningar
Réntekostnader m.m.

Summa finansiella poster
Skatter:

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt
Summa skatter

ARETS RESULTAT

Not

2019-01-01-
2019-12-31

1339183
1339 193

-155 319
-307 659
-279 868
-107 523
-104 592

-61 110

-1 016 071

-281 071
5522

286 593

-1 302 664

34132
-165 479

131 347

-106 462
-106 462

-201 281

4(12)

2018-01-01-
2018-12-31

1307 217
1307 217

-169 226
-110 122
-282 326
-257 966

-78 401

-50 793
-957 834

-281 074
-5 621

286 595
-1 244 429

34132
-154 142

-120 010

-94 842
-94 842

152 064
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BALANSRAKNING
Belopp i kr
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Mark
Byggnader och inventarier/maskiner

Summa anldggningstillgangar

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kassa, plusgiro och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2019-12-31

5491775
19 192 850

24 684 625

24 684 625

116 709
116 709
734 669
8561 378

25 536 003

5(12)

2018-12-31

5491775
19 479 443

24 971 218

24971218

96 757
96 757
805 948
902 705

25873 923
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BALANSRAKNING
Belopp i kr

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser
Reparationsfond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10

11

2019-12-31

15 545 000
85 251

15 630 251

-2 517 896
-201 281

2719177

12911 074

12 257 000

116 401
29923
221 605

367 929

25 536 003
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2018-12-31

15 545 000
120 579

15 665 579

-2 246 765
-152 064

-2 398 829

13 266 750

12 306 500

51985
17 232
231 446

300673

25 873 923
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Kassaflédesanalys

2019-01-01- 2018-01-01-

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -94 819 -57 222
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet, m m

Avskrivningar 286 583 286 5985
Betald skatt -106 462 -94 842
Reparationsfonden tas i ansprak -154 394 -
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore -69 082 134 531

forandringar av rérelsekapital

Kassafléde fran férdndringar i rorelsekapital

Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -18 852 75 889
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder 67 255 -30 375
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -21 779 180 045

Investeringsverksamheten
Férvarv av materiella anlaggningstillgangar - -

Kassafléde fran investeringsverksamheten - -

Finansieringsverksamheten

Okning(+)/Minskning(-) av langfristiga skulder -90 000 -151 000
Kunddeposition 40 500

Kassafléde fran finansieringsverksamheten -49 500 -151 000
Arets kassafléde 71279 29 045
Likvida medel vid arets borjan 805 948 776 903

Likvida medel vid arets slut 734 669 805 948
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Belopp i kr om inget annat anges

Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag.

Vérderingsprinciper m.m.
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden, om inget annat anges
nedan.

Fordringar
Fordringar har efter individuell v&rdering upptagits till belopp varmed de beraknas inflyta.

Avskrivningsprinciper foér anldggningstillgangar
Anlaggningstillgangar skrivs av enligt plan éver den beraknade nyttjandeperioden.

Avskrivningsprocent
Byggnad 1,26 %
Inventarier 20 %
Maskiner 10 %, 20 %

Intakter
Arsavgifter och hyror intaktsférs i samband med journalféring av utstallda fakturor fér nastkommande
manad, vilket sker manatligen.

Not 2 Arsavgifter, hyror m.m.

2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31

Medlemsavgifter, lagenheter 1012 800 1004 881
Forskottsbetalning avgifter -2 019
Forskottsbetalaning hyror -9 555 -237
Felperiodiserat 2018 29 457

Hyror lokaler 248 943 243 459
Fastighetsskatt, lokaler 40138 42 255
Bredbandsavgifter 8 049 12 416
Overlatelseavgifter 3486 3411
Pantsattningsavgifter 5115 2275
Diverse intakter 760 777
Oresutjamning -1

Summa 1339 193 1307 217
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Not 3 Driftskostnader

Fastighetsskotsel och stadning

2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsskotsel 44 245 43 164
Stadning 72 332 56 020
Snéréjning 5204
Garden 3011
Hiss, service och besiktning 4 566 4 321
Foérbrukningsmaterial 6012 7195
Korttidsinventarier 22 960 55 515
Summa 155 319 169 226
Reparationer
2018-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Reparation lokaler 21 891
Reparation tvattstuga 3292
Reparation kabel-TV 1826
Reparation vind och kéllare 178 991
Reparation las 2546 68 202
Reparation portar och dérrar 20 368 1392
Reparation VVS 21958 31 552
Reparation elinstallationer 2070
Reparation porttelefon 3659
Reparation hiss 42177 3 858
Reparation fonster 13 999 )
Summa 307 659 110 122
Taxebundna kostnader
2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
El 53171 60 783
Varme 151 887 154 351
Vatten 45 844 42 123
Sophamtning 28 966 25 069
Summa 279 868 282 326
Ovriga driftskostnader
2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsférsakring 52 612 51 003
Kabel-TV och bredband 54 911 206 963
Summa 107 523 257 966
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Ovriga forvaltnings- och driftskostnader

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Utgift styrelse och stamma 1350
Ekonomisk férvaltning 44 908 44 591
Administrationskostnader 3449 5482
Konsultarvoden 2744 3750
Avgifter till organisation 5120 5020
Ovriga driftskostnader 47021 19 558
Summa 104 592 78 401
Personalkostnader m.m.

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Léner
Styrelsearvode 46 500 45 498
Arbetsgivaravgifter 14 610 14 285
Summa 61110 59 793
Not 4 Byggnad och inventarier

2019-12-31 2018-12-31
Byggnad 22 104 580 22 104 590
Avskr byggnad -2 940 523 -2 659 452
Restvirde 19 164 067 19 445 138
Inventarier 45 685 45 685
Avskrivningar inventarier -45 685 -45 685
Restvirde - .
Maskiner 112 539 112 539
Avskrivningar maskiner -83 756 -78 234
Restvirde 28783 34 305
Ackumulerade anskaffningsvarden:
- Vid arets bérjan 22 262 814 22 262 814
- Nyanskaffningar
- Avyttringar och utrangeringar
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
- Vid arets bérjan -2 783 371 -2 496 776
- Arets avskrivning enligt plan -286 593 -286 595
- Awyttringar och utrangeringar
Redovisat varde vid arets slut 19 192 850 19 479 443
Taxeringsvirden
Taxeringsvarde byggnader: 16 801 000 15 279 000
Taxeringsvarde mark: 22 888 000 15 792 000
Summa taxeringsvirde 39 689 000 31 071 000
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Not 5 Utdelningar m.m.

Utdelning skattefri
Summa

Not 6 Rantekostnader m.m.

Rantekostnader for skatter och avgifter
Lanerantor
Kapital- och bankkostnader

Summa

Not 7 Fastighetsskatt/fastighetsavgift/inkomstskatt

Fastighetsskatt lokaler
Fastighetsavgift
Summa

Not 8 Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Skattekonto

Skattefordran
Forskottsbetalda kostnader

Summa

Not 9 Bank

Bank
Summa

Not 10 Langfristiga skulder

Lan Nordea 32697 forfaller 2020-11-20
Lan Nordea 53914 forfaller 2019-02-21
Lan Nordea 01331 forfaller 2020-11-11
Lan Handelsbanken forfaller 2023-03-01
Kunddeposition

Summa

2019-01-01-
2019-12-31
34 132

34 132

2019-01-01-
2019-12-31
5

162 418

3 056

165 479

2019-01-01-
2019-12-31
56 890

49 572

106 462

2019-12-31
32745
7

83 957
116 709

2019-12-31
734 669

734 669

2019-12-31
4 826 500

3 820 000
3570000
40 500

12 257 000
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2018-01-01-
2018-12-31
34132
34132

2018-01-01-
2018-12-31

151 379
2763
154 142

2018-01-01-
2018-12-31
- 46710

48 132

94 842

2018-12-31
58 896

16 398
2130
19333

96 757

2018-12-31
805 948

805 948

2018-12-31
4 826 500
3600 000
3880000

12 306 500
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Not 11 Kortfristiga skulder
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2019-12-31 2018-12-31
Leverantodrsskulder 116 401 51 995
Skatteskuld 11631 9311
Momsavrakning 18 292 7921
Upplupna réntekostnader 16 225 20 116
Upplupna kostnader 70119 52 216
Férskottsbetalda avgifter 104 961 107 154
Forskottsbetalda hyror 31 300 51 960
Summa 367 929 300 673
“Not 12 Stillda sikerheter och eventualférpliktelser
2019-12-31 2018-12-31
Stéllda sakerheter
- anter fér egna skulder m.m. 11 900 000 11 900 000
Eventualfdrpliktelser Inga Inga

Underskrifter

)
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Revisionsberattelse
Till drsstimman i september 2020 fér Brf Diamanten 10, org nr: 769608-7332

Jag har utfért en revision av arsredovisningen fér Brf Diamanten 10 for rékenskapsaret 1 jan 2019 -31 dec
2019.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att upprétthdlla en arsredovisning som ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen och for den kontroll som styrelsen bedémer ar nédvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel.

Revisorns ansvar
Mitt ansvar ar att uttala mig om &rsredovisningen pa grundval av min revision som jag baserat pa det
material i form av det bokslut jag tagit del av.

Kommentarer

Under &ret har reparationer av vind och killare gjorts vilket belastade resultatet med 180 tkr dven hissens
reparationer och dorrar och fonster drev kostnader. Reparationskostnaderna &r dock i linje med
underhallsplanen.

Underhallsplanen visar pa en genomsnittlig kostnad pa ca 250 tkr per &r utéver ordinarie drift. Dessa
kostnader landar under Reparationer (not 3). Viktigt dr att féreningen budgeterar arligen fér reparationer i
nivd med underhalisplanens 250 tkr/ar, inte endast 119 tkr som den minsta nivan kraver.

Intdkterna frén avgifterna och hyrorna maste ticka férutom driften dven kostnaderna for reparationer och
amorteringar. Avskrivningen pa 287 tkr paverkar inte kassaflodet. Det viktigaste for féreningen ar att
kassaflédet &r positivt. 2019 hade ett negativt kassafléde pa -71 tkr vilket inte &r langsiktigt hallbart.
Resultatet dr ocks negativt -201 tkr vilket ytterligare skjuter eventuella ekonomiska problemen pa
framtiden.

Rinteliget ar fortsatt extremt gynnsamt och ser ut att vara sa dven nagra ar framéat vilket &r mycket
tillfredsstéllande.

Den storsta ekonomiska risken bedémer jag nu vara att reparationer “hopar sig” lite akut och att det da kan
anstringa likviditeten onodigt mycket. Féreningen &r redan hogt beldnad sé det &r kanske inte sa latt att
akut utdka skulderna.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Brf Diamanten 10s finansiella stallning per den 31 december 2019.
Férvaltningsberittelsen ar forenlig med &rsredovisningens 6vriga delar och kommenterar féreningens
riskexponering pa grund av Covid -19 i enlighet med FAS rekommendationer. Jag tillstyrker att arsstimman
disponerar resultatet enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ordférande och
ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 7 juni 2020

/
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Gerhard Wennerstrom, internrevisor (bostad 2045)






