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Arsredovisning

Docenten 3

Styrelsen far hdrmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari — 31 december 2021.

Forvaltningsberdttelse
Verksamheten

| styrelsens uppdrag ingér det att planera underhall och férvaltning av fastigheten, faststélla foreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin ar god. Via arsavgifter ska medlemmarna finansiera kommande underhall och dérfér gor
styrelsen arligen en budget som ligger till grund for dessa berdkningar. Storleken pa avsattningen till fonden fér yttre
underhall bér anpassas utifran féreningens plan fér underhallet. Kommande underhall kan medféra att nya [an
behovs. Foreningen ska verka enligt sjalvkostnadsprincipen och resultatet kan variera éver aren beroende pa olika
atgérder. Férandringen av foreningens likvida medel kan utldsas under avsnittet Féreningens ekonomi
(kassaflddesanalys).

e  Foreningen foljer en underhallsplan som stracker sig 6ver dren 2021 och 2035
e Medel reserveras till det planerade underhallet (yttre fond) enligt stadgar
e Ingen amortering sker for ndrvarande av féreningens 1an

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns langre fram i forvaltningsberéttelsen.

Foreningens andamal

Féreningen har till &ndamal att frdmja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostader for permanent boende och lokaler till nyttjanderétt utan begrdnsning i tiden. Bostadsratt
ar den ratt i foreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. En upplateise med bostadsratt far
endast avse hus eller del av hus. En upplatelse far dock omfatta mark som ligger i anslutningen till
foreningens hus, om marken skall anvdandas som komplement till bostadslagenhet eller lokal.

Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Grundfakta om féreningen

Bostadsrattsféreningen Docenten 3 registrerades 2011-07-12. Féreningens nuvarande stadgar
registrerades 2019-09-13 hos Bolagsverket.

Féreningen ar ett privatbostadsforetag, en s.k. dkta bostadsrattsférening enligt inkomstskattelagen
(1999:1229).
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Styrelsen

Anna Karlsson Asperén Ordférande

Hans Hansson Ledamot

Pia Steen Ledamot

Paula Linden Ledamot

Magnus Kotz Ledamot (januari — oktober)
Henrik Ljungstrom Ledamot (januari — februari)

Vid kommande ordinarie féreningsstimma l6per mandatperioden ut for foljande personer:
Anna Karlsson Asperén avgdr som ordférande och som ledamot.

Ledamoter véljs pad hogst tva ar i taget.

Antal styrelsesammantraden ;

Antal protokollférda sammantrdden under aret har uppgatt till 6 stycken.

Revisor

Lena Boberg Ordinarie Revisor

Valberedning

Erik LSvgren

Stammor

Ordinarie féreningsstdmma holls 2021-04-27.

Fastighetsfakta

Sida 2

Foreningens fastighet, Docenten 3 i Stockholms kommun,

o Antal lagenheter per m2
forvarvades 2012-12-03.

8
Fastigheten har 14 ldgenheter. Av dessa lagenheter dr 13 upplatna 6
med bostadsratt och 1 med hyresratt. Foreningen har inga lokaler 4
med hyresritt. 2
0
Samtliga lagenheter &r 2 rum och kok. 7 44 46 47 59 60

Féreningen dger inte marken utan hyr den av Stockholms kommun via tomtrétt. Avgélden &r 90 900 kr/ar per 2021-
12-31. Avtalet géller till och med 2022-03-31 da avgélden hojs till 100 200 kr/ar.

Fullvdrdesforsikring finns hos Trygg-Hansa Forsakrings AB. | avtalet ingar ansvarsférsékring for styrelsen.
Uppvarmning sker via fjdrrvarme.

Fastigheten byggdes 1938 och bestar av ett flerbostadshus pa adress Lodésevédgen 4 — 10.

Vardedret dr 1986.

Byggnadens totalyta dr enligt taxeringsbesked 686 kvm varav 686 kvm boyta.
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Gemensamhetsutrymmen och dvriga utrymmen
Gemensamma utrymmen ar tvattstuga och cykelforrad.

Till varje ldgenhet finns ett mindre kallarférrad.

Teknisk status

Foreningen foljer en underhallsplan som uppréttades av Projektledarhuset 2021 och stricker sig fram till 2035.
Underhalisplanen revideras arligen.

Utfort underhall
Under aret:
Vad Ar Kostnad

Byte av elcentral i 11 st [Agenheter 2021 74 000

Tidigare ar

Energideklaration 2019
LED-belysning i gemensamma utrymmen 2018
Sakerhetsdorrari 12 lagenheter 2018
Forstarkning av tva kéllardorrar 2018
Byte av radiatorer 2017
Byte av radiatorer 2016
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) 2016
Renovering/malning takplat 2015
2 nya ldgenheter tillskapas 2014
Byte undercentral 2013

Byggnaden genomgick en forhallandevis omfattande renovering 1986 da bland annat VA-stambyten och
badrumsrenoveringar genomférdes. Elinstallationer byttes ut liksom yttertak och fonster. Fasad och balkonger
renoverades.

Planerat underhall

Notera att underhallsplanen inte &r en lista over fattade beslut utan endast en paminnelse om framtida atgérder och

investeringar for att forebygga akuta och mer kostsamma situationer.

Brf Docenten 3 - Underhallsplan Ar 2022 - 2035 “

Ateiird Ar 2022| Ar 2023 Ar 2024 Ar 2025 | Ar 2026 Ar 2027] Ar 2028] Ar 2029] Ar 2030] Ar 2031 Ar 2032 Ar 2033 Ar 2034 Ar 2035
Atgdr ksek ksek ksek ksek ksek ksek ksek ksek ksek ksek ksek ksek ksek ksek

Mark:

Anmdrkning

Byggnadsdel:
Yttertak 100
Fasad 10
Fonster X Ingér i ovan

Entréparti 10 10 Ny behandling -34

Renovering 1 badrum 130 Bedomd tidpunkt {hyresratten)
Tvittstuga 50 30 50 Utbyte maskiner

Alimént:
Arlig reparationsavsittning 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25

Installationer:
OVK 20 20 20

Rensning avlopp 20 20
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Medlemsinformation

Medlemslidgenheter: 14 st
Overlatelser under aret: 6 st

Overlatelseavgift debiteras képaren med 2,5% av géllande prisbasbelopp (fn 1 190 kr).
Pantséattningsavgift debiteras képaren med 1% av géllande prisbasbelopp (fn 476 kr).

Antal medlemmar vid rdkenskapsarets borjan: 15 st
Tillkommande medlemmar: 6 st
Avgaende medlemmar: 6 st
Antal medlemmar vid rikenskapsarets slut: 15 st

Visentliga hdandelser under aret
For att minska de I6pande kostnaderna har féljande atgdrder vidtagits:

e  Nytt avtal vad géller trappstddning
e  Nytt avtal vad géller ekonomisk férvaltning
e  Amortering av fastighetslan med 2,5 miljoner

Dessa tre atgarder tillsammans ger en arlig kostnadsminskning med ca 40 tkr.

En ldgenhet har sanerats och dterstéllts efter att rattor tagit sig in i golv och vaggar. Troligen orsakat av byggteknisk
miss i samband med att tvd utrymmen i suterrdngplanet byggdes om till [agenheter (2014). En extra kostnad om ca
150 tkr inklusive juridisk hjélp att driva en skadestandsprocess.

Danixo AB har som byggteknisk konsult utfort inventering av VVS-systemen i fastigheten.

Projektledarhuset har utfort en teknisk statusbesiktning av fastighetens kondition. Underhéllsplanen har reviderats
och omfattar &ren 2021 — 2035.

Forvaltning

Avseende teknisk férvaltning och fastighetsskotsel har féreningen tecknat avtal med Driftia Férvaltning AB.
Fér ekonomisk forvaltning har féreningen tecknat avtal med Eliasson ERP Konsulting och Redovisning.
Foreningens Ovriga avtal:

Avtal Leverantor

Bredband, TV och bredbandstelefoni Tele2 (ComHem)

Elhandel Fortum

Einat Ellevio

Hushallssopor Stockholm Vatten och Avfall
Fjdrrvarme Stockholm Exergi
Trappstddning Mara’s Stad

Férsdkringsméklare Osséen Forsakringsmaklare
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Foreningens ekonomi (kassaflodesanalys)

Den Iopande verksamheten
Rorelseresultat
Avskrivningar

Erhallen rdnta mm

Erlagd rénta

Kassaflode fran den [6pande verksamheten
fore férandringar av rérelsekapital

Kassaflode fran férandringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/dkning(+) av leverantérsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder
Kassaflode fran forandringar av rérelsekapital
Kassaflode fran den lépande verksamheten
Finansieringsverksamheten

Lan

Medlemsinsatser

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Investeringsverksamhet
Byggnader och Mark
Maskiner och inventarier

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Forandring av likvida medel
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid &rets slut

2021-01-01 2020-01-01

2021-10-31 2020-12-31

-393 904 -117 897

190 334 190 334

0 0

-25618 -42 686

-229 188 29 651

0 2804

11 298 -16 674

77 582 -38 899

30 807 -25934

119 687 -78 703

-108 501 -49 052
-2 500 000

-2 500 000 0

0 0

-2 609 501 -49 052

3 875 862 3924914

1266361 3 875 862
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Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften fér hyreshus dr 1 459 kr per bostadsldgenhet. Dock blir avgiften hégst 0,3 procent av
taxeringsvirdet for bostadshus med tillhérande tomtmark.

Berdkning utifran antal ldgenheter Berdkning utifran taxeringsvarde

1459 x 14 = 20 426 kronor 18 200 000 x 0,3% = 54 600 kronor

Flerarsoversikt

Nyckeltal 2021 2020 2019 2018
Nettoomsattning (tkr) 532 563 537 525
Resultat efter finansiella poster (tkr) -419 -161 -153 - -341
Soliditet (%) 86,1 76,4 76,3 76,6
Arsavgift/m? bostadsrattsyta (kr) * 718 731 731 731
L&n/m? bostadsrittsyta (kr) 3735 7 629 7 629 7 629
Insats/m? bostadsrattsyta (kr) 22329 22329 22329 22329
Genomsnittlig skuldréanta (%) ** 0,70 0,37 1,03 0,80
Fastighetens belaningsgrad (%) *** 14,3 28,8 28,5 28,5
Virmekostnad/m? totalyta **** 178,0 161,6 166,1 168,0
* Bostadsrittsyta avser endast upplatna bostadsratter vilket ar 642 m?

** Genomsnittlig skuldrinta definieras som bokfdrd kostnad for lanerantor i forhallande till genomsnittliga fastighetslan.

Ak Fastighetens beldningsgrad definieras som fastighetslan i férhallande till fastighetens bokférda varde
***% Totalyta inkluderar hyresratten vilket ger 686 m?
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Fordndringar Eget kapital

Disposition av
foregdende ars
resultat enligt

Sida 8

Bundet eget kapital 2021-12-31 Fordandring stdmmans beslut 2021-01-01
Inbetalda insatser 14 335532 0 0 14 335532
Upplatelseavgifter 3716082 0 0 3716082
Fond fér yttre underhall 180 700 -12 500 54 600 138 600
S:a bundet eget kapital 18 232314 -12 500 54 600 18190214

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -2 241 847 12 500 -215 283 -2 039 064
Arets resultat -419 522 -419 522 160 683 - -160 683
S:a fritt eget kapital -2 661 369 -407 022 -54 600 -2 199 747
S:a eget kapital 15 570 945 -419 522 0 15 990 467
Resultatdisposition

Till féreningens forfogande star foljande medel:

2201807

Betrdffande féreningens resultat och stéllning i 6vrigt hanvisas till féljande resultat- och balansrdkning med noter.
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Resultatrdkning

1 JANUARI - 31 DECEMBER

RORELSEINTAKTER

Nettoomsattning Not 2
Summa rorelseintakter

RORELSEKOSTNADER

Driftkostnader Not 3
Ovriga externa kostnader Not 4
Personalkostnader Not 5
Avskrivning av materiella anldggningstiligdngar Not 6

Summa rorelsekostnader
RORELSERESULTAT
FINANSIELLA POSTER

Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER
SKATT

ARETS RESULTAT

2021

532175
532 175

604 954
108 081

)
-190 334
-926 079

-393 904
0
25618
-25 618

-419 522

0

419522

2020

563 036
563 036

-385 504
-81 486
-23 709

-190 334

-681 033

-117 997

0
-42 686

-42 686

-160 683

-160 683
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Balansrdkning

TILLGANGAR 2021-12-31  2020-12-31
ANLAGGNINSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar .

Byggnader och mark Not 7 16 802 729 16 989 559
Inventarier Not 8 7576 11080
Summa materiella anldggningstillgangar 16 810 305 17 000 639
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 16 810 305 17 000 639
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Hyres- och avgiftsfordringar 0

Skattefordrigar 2 1691
Andra fordringar 0

Forutbetalda kostnader 51170 60 774
Summa kortfristiga fordringar 51 168 62 465
Kassa och bank ;

Kassa och bank 1266361 3 875 862
Summa Kassa och bank 1266 361 3 875 862
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 1317528 3 938 327
SUMMA TILLGANGAR 18127 833 20938 966
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall

Not 9

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital
SUMMA EGET KAPITAL

LANGFRISTIGA SKULDER
Skulder till kreditinstitut

Not 10

Summa skulder till kreditinstitut

KORTFRISTIGA SKULDER
Leverantorsskulder
Aktuell skatteskuld
Ovriga skulder
Upplupna kostnader

Not 11

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2021-12-31

18051614
180 700

18232314

-2 241 847
419522

-2 661 369

15 570 945

2397 864
2397 864

77582
1880
172

79 390
159 024

18127 833

2020-12-31

18 051 614
138 600
18190 214

-2 039 064
-160 683
-2199 747

15 990 467

4 897 864
4 897 864

1699
19 647
29 289

50635

20 938 966
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Noter

Belopp i kronor om inget annat anges.

Not 1 REDOVISNINGSPRINCIPER
Redovisningsprinciper
Arsredovisningen ar upprattad enlighet med &rsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allmédnna rad
BFNAR 2016:10, Arsredovisning i mindre féretag (K2). Principerna ar oférindrade jimfért med féregaende
ar.
Varderingsprinciper
Tillgdngar avsattningar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden om inget annat anges nedan.
Materiella anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerad
virdeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjart dver tillgdngarnas
nyttjandeperiod enligt nedan:
Byggnad: 1%
Installationer: 10%
Fastighetsforbattringar 2%
Fond fér yttre underhall
Enligt bokféringsndmndens allmanna rad, ska reservering for framtida underhall redovisas under bundet
eget kapital. Reservering till fond for yttre underhall enligt stadgarna goérs i arsbokslutet. Forslag till
jianspraktagande av fond fér yttre underhdll for arets periodiska underhall lamnas i resultatdispositionen.
Not 2 NETTOOMSATTNING 2021 2020
Hyresintdkter 62 604 62 604
Arsavgifter 460 989 469 584
Overlatelse- och pantférskrivningsavgifter 7 854 465
Ovriga intdkter 728 30383
532175 563 036
Not 3 DRIFTKOSTNADER 2021 2020
Fastighetsskotsel
Avtal Driftia 13052 13047
Trappstédning 29679 44 673
42 731 57720
Reparationer och underhall
Reparation av bostader 134 208 1950
Reparation av gemensamma utrymmen 4671
Reparation av installationer 6029 15625
Underhall markytor 1218
Borttagning TV-antenn 12500
Nya elcentraler i 11 ldgenheter 74 000
Ldssystem 833
215 455 35579
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Taxebundna kostnader

El 29572 21902
Fjarrvdarme 122115 110863
Vatten o avlopp 35539 21068
Sophdmtning 8432 7084
195 658 160917
Ovriga driftkostnader
Kabel-TV 6305 6221
Fastighetsavgift 20426 20 006
Forsakring 23322 20557
Tomtréttsavgéld 88 550 79175
Programvaror och licenser 4697
Forbrukningsmateriel 1764 5329
Ovriga fastighetskostnader och inkdp 6 046
151110 131288
TOTALT DRIFTKOSTNADER 604 954 385 504
Not 4 OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2021 2020
Férvaltningskostnader och Gvriga externa tjdnster
Tele, data, post 566
Inkasso och betalningsforedggande 4156 3878
Radgivning teknisk forvaltning 63 766
Kameral forvaltning 15000 30004
Bolagsverket 700
Konsultarvoden 15969 6184
Serviceavgifter till branschorganisationer 5034 5184
Bankkostnader 2403 4178
Advokat- och réttegangskostnader 29757
{T-tjdnster 4500
Ovriga externa tjdnster 487 -2.199
108 081 81486
Not 5 PERSONALKOSTNADER 2021 2020
Styrelsearvoden 17 997 18 996
Arbetsgivaravgifter 4713 4713
22710 23709
Not 6 AVSKRIVNINGAR 2021 2020
Byggnad 182 700 182 692
Férbattringar 4130 4138
Inventarier 3504 3504
190 334 190 334
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Not 7 BYGGNADER OCH MARK 2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets hérjan 18 476 103 18 476 103
Forbattringar under aret 0 0
Utgaende anskaffningsvdrde 18 476 103 18 476 103
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets boérjan -1486 544 -1299714
Arets avskrivningar enligt plan -186 830 -186 830
Utgaende avskrivning enligt plan -1673 374 -1486 544
Planenligt restvarde vid arets slut 16 802 729 16 989 559
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 9 400 000 9 400 000
Taxeringsvarde mark 88 00000 8800000
18 200 000 18 200 000
Not 8 INVENTARIER 2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets boérjan 69 415 69 415
Nyanskaffningar 0 0
Utrangering/férsélining 0 0
Utgdende anskaffningsvarde 69 415 69 415
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -58 335 -54 831
Arets avskrivningar enligt plan -3504 -3 504
Utgdende ackumulerade avskrivningar enl. plan  -61 839 -58 335
Planenligt restvarde vid arets slut 7576 11 080
Not 9 FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2021-12-31 2020-12-31
Vid arets borjan 138 600 84 000
Reservering enligt stadgar 54 600 54 600
Reservering enligt stdmmobeslut 0 0
lanspraktagande enligt stadgar -12 500 0
lanspraktagande enligt stimmobeslut 0 0
180 700 138 600
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Rédntesats Belopp Belopp
Not 10 LAN TILL KREDITINSTITUT 2021-12-31 2021-12-31 2020-12-31  Villkorsdndringsdag
SEB 0,66% 1100000 1100000 2022-03-17
SEB 0,82% 1297 864 3797864 2022-03-28
2 397 864 4 897 864
Not 11 UPPLUPNA KOSTNADER 2021-12-31 2020-12-31
Forutbetalda hyror och avgifter 47 464
Upplupna rantekostnader 301 509
Ovriga upplupna kostnader 31625 28780
79 390 29 289 -

Not 12

VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT
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Styrelsens underskrifter

STOCKHOLM den 2022-02-23

S
Anna Karlsson Asperén Hans Hansson
Ordférande Ledamot
//é ) %\W
Paula Linden Pia Steen
Ledamot Ledamot

Min revisionsberattelse har lamnatsden / 2022

Lena Boberg
Revisor



