BOSTADSRATTSFORENINGEN ADELSO 2

Org. nr 702001-3996

ARSREDOVISNING

for rdkenskapsaret 2020



Arsredovisning 2020

Styrelsen for bostadsrittsforeningen Adelso 2 med organisationsnummer 702001-3996 i
Stockholms kommun, limnar hirmed redovisning for tiden 1 januari -31 december 2020,
foreningens 64:e verksamhetsar.

Om inte sérskilt anges, redovisas alla belopp 1 kronor.

Forvaltningsberittelse

Fireningens verksamhet

Foreningen har till indamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus upplita bostadsligenheter och lokaler med nyttjanderétt och utan
tidsbegriansning.

Foreningens fastighet
Foreningen forvirvade 1957-05-01 fastigheten Adelso 2 i Farsta i Stockholms kommun.

Foreningens fastighet bestar av tvé flerbostadshus med tre respektive fem portar med totalt
165 bostadsritter. Den totala boytan ar 9 671 kvm.

Ligenhetsfordelning: Ovrigt:

25 st 1 rum och kokvra 17 st garage

21 st 1 rum och kék 8 st killarutrymmen
69 st 2 rum och kok

29 st 3 rum och kdk

17 st 4 rum och kék

2 st 5 rum och kok

2 st 7 rum och kok

Fastigheten ér fullvardesforsiakrad hos Brandkontoret.

Fastighetens tekmiska status

Nyckeltal 2020 2019 2018 2017 2016
Arsavgift/kvm bostadsrittsyta 795 767 752 738 738
Lan/kvm bostadsrittsyta 2 668 1999 1999 1999 2100
Elkostnad/kvm totalyta 25 27 22 33 26
Varmekostnad/kvm totalyta 117 131 138 127 140
Vattenkostnad/kvm totalyta 22 22 20 21 20




Genomforda dtgirder

2020 Byte av kall och varmvattenstammar i port 64 hoger ligenhetsrad

2020 Byte av rér for kall och varmstrak i kulvert mellan husen

2020 Byte och asbestsanering av kall och varmvattenstraken i kallare, garage, forrad
2020 Paborjad renovering av soprum infor installation av nya trapphusaggregat
2020 Rivning paborjad av trapphusaggregat i soprum

2020 Ventilationskontroll har genomforts i utvalda ligenheter

2019 Obligatorisk ventilationskontroll slutfordes

2019 Byte av entrédorrar/installation av elektroniska nycklar

2019 Byte av radiatorventiler och termostater

2019 Tvittning och biattringsmélning i fyra trapphus.

2018 Upprustning av tvittstugorna

2018 Tvittning och bittringsmalning i fyra trapphus

2018 Byte av brandvarnare i ligenheterna

2018 Obligatorisk ventilationskontroll,

2017 Tvittning och béttringsmaélning av fyra trapphus.

2016 Balkongpartiernas putsade ytor har vattenisolerats.

2016 Avloppsstammarna har renoverats/infodrats.

2014 Dagvattenstammarna har renoverats/infodrats.

2013 Miélning av trapphus samt byte belysningsarmaturer i port 56-60.

2012 Malning trapphus samt byte belysningsarmaturer i port 62-70.

2011-2012 Obligatorisk ventilationskontroll.
2011-2012  Ombyggnad trapphusvidrme och ventilation.

2011 Komplettering av bredbands uttag.

2011 Fornyelse av undercentralen.

2008-2009 Byte fonster och balkongdorrar.

2008 Installation Telia fiberkabel.

2008 Energideklaration genomford.

2006 Byte av garageportar och baksideddrrar.

2005 Plombering sopnedkast samt uppstillning av kérlskdp pa garden.
2004 Renovering av killargangar.

2002-2003 Hissrenovering.

2001 Radonmitning.

2000-2001 Omliggning av husens yttertak.

2000 PCB inventering.

2000 Byte franluftsflaktar.

1994 Fasadrenovering med tillaggsisolering och nya balkonger.

Den underhéllsplan som togs fram under 2002 har uppdaterats under 2004, 2006 och 2011. 1
december 2014 bytte vi det foretag som vi anlitat for att skbta underhdllsplanen. Bytet
medforde att styrelsen sjilva kundegdra uppdateringar 16pande. En storre revidering har gjorts
2017. Under 2019 har avtalet med foretaget som tillhandahallit underlaget till
underhéllsplanen sagts upp. Bostadsrittsforeningen har direfter tillsammans med Aphos
Forvaltnings AB reviderat och upprittat en underhallsplan.

Fastighetsforvaltning

Frén och med 2018-01-01 samverkar Féreningen med grannféreningama Brf Toster6 3 och
Brf Bjorko 3 rorande den tekniska forvaltningen, fastighetsskdtseln och den ekonomiska
forvaltningen. De foretag som anlitas 4r Aphos Forvaltnings AB och AB Radstornet.



Foreningens lokaler
Kontrakten pa foreningens lokaler I6per enligt foljande:

Verksamhet Yta kvm Loptid t.o.m.
Takvirn produktion 64 2023-09-30
Gardinverkstaden AB 99 2022-09-30
FG Stidteam 44 2021-09-30
Brodema Strom AB 121 2022-09-30
Foreningsfragor

Foreningen hade vid arets slut 165 medlemmar, vilket ar oforandrat sedan forra dret.

Samtliga bostadsritter i foreningen var vid érets slut upplitna. Under éret har 14

dverlatelser skett. Andrahandsuthyringar har godkints av styrelsen. Styrelsen har behandlat
varje ansokan om andrahandsuthyrning och avgjort om de ska beviljas eller inte. Foreningens
policy ér att inte bevilja andrahandsuthyrning som sker i spekulationssyfte.

[ fastigheten finns tvé tvittstugor, en forenings-/dvernattningslokal och fem gemensamma
killarutrymmen for cyklar och/eller bamvagnar. Férenings/dvernattningslokalen har under
Aret upplétits som personalutrymme for anstéllda pa de firmor som anlitats for bytet av kall
och varmvattenstammar.

Under &ret har foreningen inte haft nigra anstillda. Styrelsen arvoderas enligt det totalbelopp
som faststills av foreningsstimman.

Foreningsstimma

Stimma hélls den 19 maj 2020. Da Sverige frin mars 2020 drabbats av Covid 19
rekommenderade Folkhilsomyndigheten att endast 50 personer fick bevista ett mote.
Ekonomiska foreningar fick halla stimma via postrstning sedan riksdagen gjort detta méjligt
genom beslutet om en tillfallig lag. Styrelsen beslutade dérfor att stimman skulle hallas bade
som ett fysiskt méte och via postrostning. 25 rostberattigade medlemmar var narvarande vid
métet och 15 medlemmar hade utnyttjat mojligheten att postrosta. Totalt deltog 40
rostberittigade i stimman, inga fullmakter hade inlimnats.

Styrelse

Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma 2020-05-19 bestatt av:
Alexandra Posacki Ledamot Ordf6rande
Anna-Karin Alenius Ledamot  Sekreterare
Gunnel Kjellermo Ledamot Teknisk ledamot
Leif Bjorkman Ledamot

Jonatan Jakobsson Ledamot

Krister Fast Ledamot

Seherzada Selimovic Ledamot

Vanessa Reddy Suppleant

Pernilla Kloveras Suppleant

Patrik Thunberg Suppleant

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter, tva i forening.
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Arvode samt Gvrig erséttning till styrelsen har under dret uppgétt till 140 000 kr (exkl. sociala
avgifter). Sdrskild ersdttning till medlemmar som deltagit i arbetsgrupper har uppgatt till
30 000 kronor.

Styrelsen har under aret hallit 13 protokollférda méten. For styrelsens arbete finns en
ansvarsforsidkring tecknad hos Brandkontoret.

Foreningens webbsida hittas pa adressen www.adelso2.bostadsratterna.se. Styrelsen kan
kontaktas pa e-post: brfadelso2(@gmail.com eller telefon 0733-32 96 98.

Revisorer

Jonas Helleklint Mazars Revisionbyra ordinarie
Aukt. revisor

Anna Forslund Mazars Revisionsbyra suppleant
Valberedning

Anna Snill, Walter Blunk, Rickard Posacki. Anna Snill ir sammankallande.

Foreningens stadgar
Andringar av foreningens stadgar antogs av den ordinarie féreningsstimman for ar 2016 samt
extra foreningsstimma samma dr och registrerades av bolagsverket 2018-11-27.

Verksamhet under aret som gatt
Samarbetet med véra forvaltare, Aphos Forvaltnings AB, teknisk forvaltning och
fastighetsskotsel, samt AB Réadstornet, ekonomisk forvaltning har fungerat vil.

Foreningens Energigrupp har sedan tidigare utvirderat energiforbrukningen. I syfte att kunna
justera temperaturen i varje har lagenhet har sirskild ventilationskontroll genomforts i vissa
utvalda ldgenheter. Denna kontroll kommer att ligga till grund fér kommande beslut rérande
individuella temperaturjusteringar.

Under éret har styrelsens arbetsgrupp haft diskussioner med de tre entreprenérerna, som
utvalts for bytet av kall och varmvattenstammar. Dessa diskussioner har legat till grund for
avtalen mellan entreprendrerna och foreningen dels for byte av killarstrik, dels bytet av kall
och varmvattenstammar i lagenheterna. Under varen har straken i killare, forrid, garage samt
kulvert rivits, asbestsanerats och bytts ut. I port nr 64 har stammarna 1 den ligenhetsrad som
ligger till héger om hissen rivits, bytts ut och nodvindiga aterstallningsatgérder har
genomforts.

Systematiskt brandskyddsarbete har genomforts l16pande.
Container for grovsopor har stillts ut vid tva tillfillen.
Fastigheten har besiktigats en gang under aret.

Styrelsen har kontinuerligt uppdaterat foreningens hemsida www.adelso2.bostadsratterna.se
och delat ut informationsbladet Adelsonytt vid 10 tillfillen.



Styrelsen har sagt upp avtalen med firmoma Ekostad AB och AB Hus och Villatradgardar
som skott foreningens trappstiddning mm respektive tradgirdsytor och sndrdjning.

Utover det I6pande underhéllet har foljande storre arbeten utforts:
Tvittning och bittringsmalning av garagedorrar har genomforts.
Verksamhet under de kommande iren

Under 2021 ska stambytet ske i resterande lagenheter i port 64 och 62.

Foreningen planerar att under 2021 byta ut trapphusventilationen och justera virmen i
radiatorerna.

1 syfte att underlatta tillirddet for medlemmarnas besokare kommer porttelefoner att installeras
under varen 2021.

Nya regler har borjat gélla vad giller skyddsrum. Foreningen kommer dérfor att dven under
2021 se till att anpassa sig till kraven och under &ret genomftra nédvéndiga atgérder ide tre
skyddsrummen.

Foreningen kommer att testa ett sitt att rensa en del av husfasaden fran rodalger. Om
utvirderingens resultat blir positivt kommer foreningens husfasader att atgirdas och rensas
fran rodalger.

Under hosten kommer radonméitning att genomforas i enlighet med myndighetskraven.

Ytterligare underhéll kan komma att beslutas av styrelsen under aret.

Foreningens ekonomi
Resultat och stiillning 2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsittning tkr 8029 7863 7726 7613 7 649
Rorelseresultat tkr 1486 1106 393 950 -5 407
ﬁsultat efter finansiella poster 1239 936 124 71371 5673
Balansomslutning tkr 32757 25638 24 644 23452 25577
Arsavgift for bostider kr/kvm 782 767 752 745 745
Fond for yttre underhall tkr 1297 841 2055 1370 7 589
Soliditet 18% 18% 15% 15% 11%

Styrelsen har anlitat hjilp for att skriva om foreningens l4n till battre villkor.

Avgifterna for medlemmarna hojs med 2 % fran 2021-01-01.



Eget kapital

| Eget kapital Inbetalda Ytire | Bal.resultat Summa
insatser | rep.fond

Vid drets borjan 568 165 840 606| 3250681| 4659452
Inbetalda insatser

Upplatelseavgifter

Avsittning rep.fondenl.stimmobeslut 457 000 -457 000
lanspriktagande av

rep.fondenl.stimmobeslut

Disposition enl.stimmobeslut

Arets resultat 1239365
Vid drets slut 568 165| 1297606| 2793681| 5898817

Forslag till resultatdisposition

Stiimman har atttastillning till

Arets resultat 1239365
Balanserat resultat 2 793 681
Summa fritt eget kapital 4 033 046

Styrelsen foreslir foljande dispositioner:

Summa fritt eget kapital 4033 046
Reservering till fond for yttre underhall 2020 -457 000
Balanseras i ny rikning 3 576 046

Foreningens ekonomiska stillning
Foreningens ekonomiska stéllning i dvrigt framgar av foljande resultat- och balansrakning

med tillhdrande noter.



BRF ADELSO 2
Org.nr 702001-3996

RESULTATRAKNING

Rorelsens intikter
Nettoomsittning

Rorelsens kostnader

Driftskostnader

Underhillskostnader

Fastighetsskatt

Arvode och administrationskostnader
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Rirelseresultat

Resultat frin finansiella poster
Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

NOT

W b2

-~ &

(=]

2020-01-01 2019-01-01
-2020-12-31 -2019-12-31
8 029 192 7862 850
8029 192 7 862 850
-3 983 807 -4 250 400
-1 266 958 -1270 347
276 215 267 635
-359 438 357 788
-656 124 610 542
-6 542 542 -6 756 712
1 486 650 1106 138
24 166 10271
-271 451 -180 571
-247 285 -170 300
1239 365 935 838
1239 365 935 838

/



BRF ADELSO 2
Org.nr 702001-3996

BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar
Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark

Summa materiella anlidggningstillgdngar

Omsiittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Summa omsittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

NOT

2020-12-31

24 480 024

24 480 024

367 591
367 591

7 909 796

8277 387

32757 411

2019-12-31

21 525 257

21 525 257

364 055
364 055

3769 126

4133 181

25658 438

P
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Insatskapital

Fond for yttre underhill
Summa bundet eget kapital
Fritt eget kapital

Balanserat resultat

Arets resultat
Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Langfristigt lan

Summa lingfristiga skulder
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder

Aktuella skatteskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL

NOT

10
11

2020-12-31

568 165
1 297 606
1865771

2793 681
1239 365
4033 046

5898 817

25 803 906

25 803 906

256 602

27 736
104 666
665 685

1054 689

32757 411

2019-12-31

568 165
840 606
1408771

2314843
935 838
3250 681

4659 452

19 803 905

19 803 905

290 577

19 156
109 731
775 617

1195081

25 658 438

e



BRF ADELSO 2
Org.nr 702001-3996

NOTER
Redovisnings- och virderingsprinciper

Allminna upplysningar

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med 4rsredovisningslagen och
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovising (K3).

Féreningens site ir i Stockholm.

Ovriga tillgngar har upptagits till anskaffningsvirden, dir inget annat anges.

Intiktsredovisning
Inkomster redovisas till ett verkligt virde av vad foreningen fatt eller berdknas fi. Det innebdr att foreningen
redovisar inkomster till nominellt belopp.

Anliiggningstillgdngar

Materiella anliggningstillgéngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar
enligt plan och eventuella nedskrivningar. Komponent indelningen har genomforts med utgéngspunkt

i viigledningen for komponentindelning av hyresfastigheter med med anpassning till bostadsriittsféreningens
sirskilda forutsdtiningar. Komponenternas dterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for
eventuella utforda dtegirder pé viisentliga komponenter har beaktats si vil som ackumulerade avskrivningar
dvs man har anvint direkt infasning med bruttometoden.

Avskrivningar byggnader ar 2,7 % av anskaffningsvardet

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av foreningens fastighet sker pa basis av foreningens underhallsplan.

Fastighetsavgift/ Fastighetsskatt

Féreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift p bostider som hogst far vara 0,3 % av taxeringsvirdet
for bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rdkenskapséret 1 429 kr per ldgenhet.

For lokaler betalar foreningen statlig fastighetsskatt med 1% av taxeringsvardet for lokaldelen.

Not 1

Nettoomsittning 2020 2019
Arsavgifter 7569 054 7418 376
Hyror lokaler 290 550 274 529
Arsavgifier garage 120 540 118 116
Ovriga intikter 49 048 51829
Nettoomsiittning 8029 192 7 862 850



BRF ADELSO 2
Org.nr 702001-3996

Not 2
Drift

Fjarrvirme

Vatten & avlopp

El belysning
Bredband
Sophantering
Snoskottning
Stidkostnader
Tradgardsskotsel
Forvaltningskostmader
Hissar

Sotning/OVK
Tomtréttsavgild
Ovriga drifiskostnader
Forsdkringar

Summa

Not 3
Underhill

Allmédnna utrymmen
Yttre underhall
Légenhetsunderhall
Tviltstugor

Portar

Stambyte underhall
Vattenskador
Ovrigt underhall

Summa

Not 4
Arvode och administrationskostnader

Styrelsearvode
Revisionsarvode
Konsultarvode
Sociala kostnader
Ovriga kostnader
Summa

Not 5
Rinteintikter och liknande resultatposter

Rinteintikter
Summa

Not 6
Rintekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader

Ovriga finansiella kostnader
Summa

2020

1216710
228 097
259 525
368 056
125 246

30 667
177 764
146 725
268 360

49 510

0
657 500
348 882
106 765

3983 807

2020

558 944
143 803
40 734
60 952
0

86 073
252 089
124 364

1266 958

2020

172 000
31125
48 383
32 466
75 464

359 438

2020

24 166
24 166

2020

162 883

108 568
271 451

2019

1362 188
227 280
282 725
320 148
132 295
103 804
190 538
183 985
263 068

78 537
0

657 500
343124
105 208

4 250 400

2019

335 768

21 562
162 901
171 360
450 156

1270 347

2019
174 000

57 375
33 684
61 729
357 788

2019

-
(][~}
b (o
~1 |~
i

2019

174 249
6322
180 571



BRF ADELSO 2
Org.nr 702001-3996

Not 7
Byggnader och mark

2020-01-01- 2019-01-01-

-2020-12-31 -2019-12-31
Ingdende ackumulerat anskaffningsvirde byggnad 43 435412 42 493 356
Arets investeringar 3610891 942 056
Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde byggnad 47 046 303 43 435 412
Ingdende ackumulerade avskrivningar -21910 154 -21 299 612
Arets avskrivningar -656 124 -610 542
Utgdende ackumulerade avskrivningar -22 566 278 -21 910 154
Utgaende redovisat virde byggnad 24 480 024 21 525 257
Taxeringsvirde
Fastighctens taxeringsvirde uppgér till totalt 152 043 000 kr. Vardear 1957.

2020 2019

Bostider, byggnad 83 000 000 83 000 000
Lokaler, byggnad 2 503 000 2503 000
Totalt byggnad 85 503 000 85 503 000
Bostider, mark 65 000 000 65 000 000
Lokaler,mark 1 540 000 1 540 000
Totalt mark 66 540 000 66 540 000
Totalt taxeringsvirde 152 043 000 152 043 000

P



BRF ADELSO 2
Org.nr 702001-3996

Not 8
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Telia

Brandkontoret
Securitas
Exploateringskontoret
Bostadsritterna

AB Radstornet

Summa

Not 9
Langfristiga skulder till kreditinstitut

Stadshypotek 450835 3 ar 0,59%
Stadshypotek 244822 3 ar 0,62%
Stadshypotek 353821 3 4r0,74%

Summa lin

Varav kortfristig del

Angivna rintenivdn avser rinta per 20-12-31.

Stillda sdkerheter
Fastighetsinteckningar

Not 10
Ovriga skulder

Personalens killskatt
Ovriga skulder
Depositioner

Summa

2020-12-31
26 416

109 190

10 185

164 375

9 650

47 775

367 591

2020-12-31
6 000 000
6 803 906

13 000 000

25 803 906

25 803 906

2020-12-31
51 602

0

53 064

104 666

14

2019-12-31
26416

106 765
9750

164 375
9450

47 299

364 055

2019-12-31
0

6 803 906
13 000 000

19 803 906

20 803 206

2019-12-31
52197
4470

53 064

109 731

~



BRF ADELSO 2

Org.nr 702001-3996
Not 11
Upplupna kostnader och forutbetalda intiakter

2020-12-31 2019-12-31
Upplupen elkostnad 21 069 22 221
Upplupen virmekostnad 155113 172 366
Upplupen stidkostnad 16 725 16 725
Upplupna sociala avgifter 32 466 33 684
Ovriga upplupna kostnader 103 288 183 492
Forutbetalda intikter 337024 347 129
Summa 665 685 775 617
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Min revisionsberiittelse har limnats 2021- £ 2 - 24

onas Helleklint
Auktoriserad revisor



