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Org Nr: 702001-0554

Forvaltningsberattelse for Bostadsrattsforeningen Jarnvagsmannen i Stockholm

Styrelsen far harmed avge &rsredovisning for féreningens verksamhet under rakenskapsaret:
2021-01-01 - 2021-12-31

Forvaltningsberittelse

Féreningen registrerades den 15 juni 1929. Féreningen &ger och forvaltar tre fastigheter innehdllande 16 925 kvm bostadsyta och 5 111 kvm lokalyta (totalt 22 037 kvm).

Fastigheterna har varit férsakrade i IF till fullvérde under rékenskapséret.
Fastigheterna ar:

Smultronet 3: Wargentinsgatan 1, Kungsholmsgatan 42-54 och Celsiusgatan 2.
Smultronet 4: Celsiusgatan 4-8, Wargentinsgatan 5E.

Smultronet 5: Wargentinsgatan 3-7.

Av féreningens 417 lagenheter upplats samtliga med bostadsratt och samtliga lokaler uppldts med hyresrétt. Vid rakenskapsérets slut var alla féreningens 21 hyreslokaler

uthyrda.
Fordelningen av foreningens 417 lagenheter ser ut som féljande per 2021-12-31:
Antal rum Antal Igh Yta
1 180 6 288
2 212 9 050
3 20 1085
4 4 372
5 1 130
Totalt: 417 st 16295 kvm
Styrelse

Styrelsen har under rékenskapsdret haft foljande sammansattningar.
Under tiden fram till ordinarie foreningsstémma den 9 juni 2021:

Eric Thorslund Ordférande

Marie Sandgren Ledamot

Angelica Eshraghi Ledamot

Daniel Celik Ledamot

Marcus Kjellberg Ledamot

Helena Magnusson Ledamot

Robert Eshraghi Ledamot

Rebecca Fjallborg suppleant

Mikaela Flennerhag Suppleant (tilltradde ej pga tidsbrist)

Under tiden fr&n ordinarie féreningsstdémma den 9 juni 2021:

Eric Thorslund Ordférande
Angelica Svensson Eshraghi Vice ordférande
Rebecca Fjéllborg Ledamot

Sara Nilsson Ledamot
Marcus Kjellberg Ledamot
Helena Magnusson Ledamot

Sofie Ekervhén Suppleant
Mikaela Flennerhag Suppleant

De ledaméter och suppleanter i styrelsen vars mandatperiod I6per ut vid kommande ordinarie féreningsstdmma ar
Marcus Kjellberg, Rebecca Fiéllborg, och Helena Magnusson.

Medlemmar

Féreningen hade 552 medlemmar vid utgéngen av verksamhetsdret 2021, medlemsantalet har dkat med 6 st. Under &ret
har 66 6verlatelser skett.

Stadgar

Nuvarande stadgar registrerades 2016-11-28 hos Bolagsverket.

Firmateckning och revisorer
Féreningens firmatecknare har under 2021 varit styrelsen samt tv8 i forening av

Eric Thorslund, Angelica Eshraghi (fr.o.m. 2021-06-09), Rebecca Fjallborg (fr.0.m. 2021-06-09), Helena Magnusson, Marie Sandgren (t.0.m. 2021-06-09) och Daniel Celik

(t.o.m. 2021-06-09).

Vid ordinarie féreningsstdmma den 9 juni 2021 valdes Camilla Seidl som internrevisor och Mathilda Welin Brook som revisorssuppleant. Till extern revisor valdes Ohrlings

Pricewaterhouse Coopers AB. Camilla Seidl avgick under 2021.

Valberedning

Valberedningen bestod fram till féreningsstdmman 9 juni 2021 av Stina Sandén (sammankallande), Camilla Seidl och Malin Carlsdotter.
Vid ordinarie stdmma 9 juni 2021 valdes Camilla Seidl (sammankallande), Mathilda Welin Brook och Hanna Toplovec till valberedning.
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Org Nr: 702001-0554

Forvaltningsberattelse for Bostadsrattsforeningen Jarnvagsmannen i Stockholm

Stammor och sammantraden
Ordinarie féreningsstémma holls den 9 juni 2021.
Styrelsen har under rékenskapsaret héllit 13 protokollférda styrelsesammantraden.

Forvaltning och fastighetsskotsel

HSB Stockholm skéter féreningens férvaltning. Forvaltare, utsedd av HSB Stockholm, har under rakenskaps8ret varit Daniel Ostensson (teknisk férvaltning), samt Anna
Jansson och Nathalie Maurin (ekonomisk forvaltning).

Foreningen anlitar Renab/Klara Forvaltning for att skéta fastighetsskotseln.

Fastighetsskétaren arbetar fyra dagar per vecka.

Utdver dessa forvaltningsmassiga avtal hade foreningen under 2021 avtal med:

- Fortum angdende leveranser av fjdrrvarme.

- Stockholms elbolag angdende leveranser av el.

- ComHem angdende basutbud av kabel-TV.

- IF for fastighetsforsékring.

- Stadicus for trappstadning.

- Stockholm Vatten Avfall samt Stena Recycling AB for sophamtning.
- Hissen AB och Thyssen Hiss AB for hisservice.

- Takjour Entreprenad AB for takskottning.

- Ownit avseende gruppanslutning bredband.

- Garagekoll AB/Parkando avseende forvaltningen av garaget.
- HSB Stockholm utemiljo avseende skotseln av garden.

Fastigheterna
Foreningen har sedan lange en 20-drig underhéliplan for byggnaderna som revideras rligen och medel fér framtida underhdll avsatts i enlighet med densamma. 2021 &r
avsattningen till underhlisfonden 1 913 000 kr.

Under verksamhets8ret fortsatte det omfattande arbetet med att 8terstélla Zettervallhusets nio entréer och trapphus till ett mer ursprungligt skick. Elmétare flyttades ner
till kallaren, nya traportar och armaturer installerades, och ytskikten mélades om. Foreningen ansléts till IMD (individuell elmé&tning), ett system dér foreningen tecknar ett
kollektivt elavtal till sina medlemmar med kraftigt sénkta elavgifter som foljd.

Kalendarium Gver utfort stérre underhdll

1991-93

Byte av kdks- och badrumsstammar samt elsystem, nya badrum och mélning av trapphus.
1996

Installation av sékerhetsdorrar.

1996-99

Byte av samtliga tak pd féreningens hus.

2000

Ny fjarrvarmeanlaggning.

Ny garageport.

2006-07

MalIning av samtliga fonster.

Inkép och montering av grindar mot Wargentinsgatan.

2009-11

Renovering av fasader och balkonger p& Smultronet 4 och 5.

2011

Montering av snérasskydd samt annan sékerhetsutrusning p& samtliga fastigheters tak.
2012-13

Renovering av gard, gardsbjélklag, samt tatskikt.

Renovering av garage: forstarkning av pelare till gardsbjalklag, mélning vaggar samt ny belysning.
2013-14

Renovering av foreningens bastu.

2016

Uppférande av balkonger pd Zettervallhusets gérdssida.

Restaurering av entréerna i Wallanderhusen.

2017

Ommalning av trapphusen i Wallanderhusen.

Renovering av féreningens fonster (etapp 1: gdrdshuset). Byte av innerglasen mot energiglas.
Rannverina av huraclnkalen n& Calcilicnatan R

2018

Renovering av foreningens fonster (etapp 2: husen mot Wargentins- och Celsiusgatorna).
Digitalisering av tvattstugans bokningssystem.

2019

Renovering av foreningens fonster (etapp 3: Zettervallhuset).
Nytt passersystem (Aptus).

2020

Restaurering av Zettervallhusets entréer och trapphus, etapp ett.
2021

Restaurering av Zettervallhusets entréer och trapphus, etapp tva.
Inkoppling av IMD, individuell elmétning.
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Org Nr: 702001-0554

Forvaltningsberattelse for Bostadsrattsforeningen Jarnvagsmannen i Stockholm

Information till medlemmarna

Styrelsen informerar medlemmarna genom uppdateringar av foéreningens hemsida

(www.jarnvagsmannen.org), regelbundna medlemsutskick samt uppdateringar pd foreningens Facebook-sida.

Arsavgifter och hyror

Medlemmarnas &rsavgifter till féreningen &ndrades inte under 8ret.
Styrelsens arbete syftar till att féreningen skall ha en stabil ekonomi p8 1&ng sikt.
Reservering av medel i fonden for framtida underhdll av fastigheterna, den s.k. yttre fonden, sker kontinuerligt i enlighet med féreningens underhallsplan.
Skulder till kreditinstitut uppgick vid rakenskapsérets utgéng till 103 398 234 kr.
Rékenskapsrets avskrivning pd byggnader, markanléggningar samt maskiner & tekniska anlaggningar uppgdr till 3 125 044 kr.

Nyckeltal

2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomsattning i (tkr) 19 602 18 282 18 158 17 726 17 579
Resultat efter finansiella poster i(tkr) -1 571 382 -483 289 2 542
Bokf.byggnadsvarde/kvm total yta(kr) 5199 5340 5481 4789 4900
Lan per kvm bostadsyta (kr) 6 109 5971 6013 5881 5927
Genomsnittlig skuldranta (%) 1,16 1,89 1,93 1,71 1,47
Soliditet (%) 14,80 16,17 15,78 16,47 16,29
Avgift per kvm bostadsyta (kr) 638 638 638 638 638
Genomshnittlig skuldrénta: Forening réntekostnad i forhallande till genomsnittliga fastighetslan.
Soliditet: nyckeltal som anger hur stor andel av tillgd na som ar fi ade med eget kapital.

Foreningens sparande till framtida planerat underhdll och investeringar

Nedan redovisas foreningens sparande till framtida planerade underhéll och investeringar. Sparandet visar hur mycket likvida medel foreningen fatt dver i den l6pande

driften under rakenskapsdret. Darfér tas avskrivningar (som inte p&verkar likviditeten) samt &rets planerade underhll bort.

Rorelseintakter 19 602 101
Rorelsekostnader = 19 991 811
Finansiella poster = 1181 701
Extraordindra poster +/- 0
Arets resultat -1571411
Planerat underhall + 4 100 035
Avskrivningar + 3125 044
Arets sparande 5 653 669
Arets sparande per kvm total yta 257
Forédndring eget kapital

Insatser
Belopp vid drets ingéng 590 556
Reservering till fond 2020
Tanspréktagande av fond 2020
Balanserad i ny rakning
Arets resultat
Belopp vid &rets slut 590 556

Forslag till disposition av drets resultat

Till stimmans forfogande star féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat
Arets resultat

Styrelsen foresldr foljande disposition:
Reservering till underhdlisfond
Tanspréktagande av underhallsfond
Balanserat resultat

Ytterligare upplysningar betréffande féreningens resultat och stéllning finns i efterfljande resultat- och balansrakning med tillhérande noter.
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Org Nr: 702001-0554

Bostadsrattsforeningen Jarnvagsmannen i Stockholm

2021-01-01 2020-01-01
Resultatrékning 2021-12-31 2020-12-31
Rorelseintakter
Nettoomsattning Not 1 19 602 101 18 282 938
Rorelsekostnader
Drift och underhéll Not 2 -12 222 626 -10 937 702
Ovriga externa kostnader Not 3 -251 456 -410 154
Planerat underhéll -4 100 035 -1 266 691
Personalkostnader och arvoden Not 4 -292 649 -250 710
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -3 125 044 -3 125 810
Summa rorelsekostnader -19 991 811 -15 991 066
Rorelseresultat -389 710 2 291 871
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter Not 5 4 483 4 479
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -1 186 184 -1 913 976
Summa finansiella poster -1 181 701 -1 909 497
Arets resultat -1571 411 382 375
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Org Nr: 702001-0554

Bostadsrattsforeningen Jarnvagsmannen i Stockholm

Balansrakning 2021-12-31 2020-12-31

Tillgdngar

Anlaggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgéngar

Byggnader och mark Not 7 114 575 357 117 681 115

Inventarier och maskiner Not 8 57 859 77 146

Pdgdende nyanlaggningar Not 9 3147 978 814 113
117 781 194 118 572 373

Summa anlaggningstillgdngar 117 781 194 118 572 373

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 229 421 11 257

Avrakningskonto HSB Stockholm 7 518 700 4 451 017

Placeringskonto HSB Stockholm 389 1 593 052

Ovriga fordringar Not 10 177 232 33412

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 11 977 434 993 296

8903 176 7 082 034

Kassa och bank Not 12 8 059 8 332

Summa omsattningstillgadngar 8911 235 7 090 366

Summa tillgdngar 126 692428 125662 739
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Org Nr: 702001-0554

Bostadsrattsforeningen Jarnvagsmannen i Stockholm

Balansrakning 2021-12-31 2020-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 590 556 590 556

Upplatelseavgifter 12 142 544 12 142 544

Uppskrivningsfond 98 026 98 026

Yttre underhdlisfond 8 935 264 8 288 955
21 766 390 21 120 081

Fritt eget kapital/ansamlad forlust

Balanserat resultat -1 441 756 -1177 821

Rrets resultat -1 571 411 382 375
-3 013 167 -795 447

Summa eget kapital 18 753 223 20 324 634

Skulder

Léngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 13 90 514 337 43 650 026
90 514 337 43 650 026

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 14 12 883 897 57 418 496

Leverantorsskulder 1134 224 1414 536

Skatteskulder 127 839 270 700

Fond for inre underhdll 68 555 68 997

Ovriga skulder Not 15 749 544 309 352

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 16 2 460 809 2 205 998
17 424 868 61 688 079

Summa skulder 107 939 205 105 338 105

Summa eget kapital och skulder 126 692428 125662 739
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Org Nr: 702001-0554

Bostadsrattsforeningen Jarnvagsmannen i Stockholm

2021-01-01 2020-01-01
Kassaflodesanalys 2021-12-31 2020-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster -1 571 411 382 375
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 3125044 3125 810
Kassaflode fran I6pande verksamhet 1553 633 3508 184
Kassafléde fran foréandringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -346 122 20 204
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 271 388 -366 989
Kassaflode fran lIopande verksamhet 1478 900 3161 399
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -2 333 865 -814 113
Kassaflode fran investeringsverksamhet -2 333 865 -814 113
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av skulder till kreditinstitut 2329712 -702 402
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 2329712 -702 402
Arets kassafléde 1474 747 1 644 884
Likvida medel vid drets borjan 6 052 401 4 407 517
Likvida medel vid 3rets slut 7 527 148 6 052 401

I kassaflodesanalysen medrdknas foreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.

« Signerat 2022-05-25 10:17:20 UTC

Oneflow ID 3104959

Sida 8/16



Org Nr: 702001-0554

Bostadsriattsforeningen Jarnvagsmannen i Stockholm
Redovisnings- och viarderingsprinciper samt dvriga noter

Noter

Foreningen tilldmpar sig av &rsredovisningslagen och bokforingsndmndens allménna rdd BFNAR 2012:1(K3).
Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden om inte annat anges nedan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta.

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter beddms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och darmed har
fastighetens anskaffningsvarde fordelats pd vasentliga komponenter. Nyttjandeperioden for komponenterna bedéms vara
mellan 15 till 120 &r. Komponentindelningen har genomfdrts med utg&ngspunkt i SABOs vagledning for
komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsféreningens sarskilda forutsattningar.

Byggnadens komponenter skrivs av linjért 6ver nyttjandeperioden och har under 3ret skrivits av med 1,91% av
anskaffningsvardet.

Avskrivning inventarier och maskiner
Avskrivning sker med 10% pé& anskaffningskostnaden.

Klassificering av skulder till kreditinstitut

Lan som forfaller till betalning inom 12 ménader frén balansdagen redovisas frdn 8r 2020 som kortfristiga skulder till
kreditinstitut.

Lanen &r av 1&ngfristig karaktdr och kommer att omsattas pa forfallodagen.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhéll av foreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pd basis av féreningens
underhallsplan. Avséttning och iansprékstagande frdn underhdlisfonden beslutas av stamman.

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pd bostéder som hogst far vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapsaret 1 459 kronor per ldgenhet.

For lokaler betalar féreningen statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet for lokaldelen.
Inkomstskatt
En bostadsrattsforening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas vanligtvis inte med

inkomstskatt. Beskattning sker med 20,6 % for verksamheter som inte kan hdnforas till fastigheten, t ex avkastning pa en
del placeringar.
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Org Nr: 702001-0554

Bostadsrattsforeningen Jarnvagsmannen i Stockholm

2021-01-01 2020-01-01
Noter 2021-12-31 2020-12-31
Not 1 Nettoomsattning
Arsavgifter 10 798 564 10 796 736
Individuell matning el 608 606 0
Individuell matning vatten 4770 0
Hyror 6 096 565 5897 843
Bredband 293 708 301 215
Ovriga intakter 2 497 757 2011 311
Bruttoomséttning 20 299 970 19 007 105
Avgifts- och hyresbortfall -697 209 -722 694
Hyresforluster -660 -1 473
19 602 101 18 282 938
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskotsel och lokalvard 1 861 550 1354 232
Reparationer 1671 026 1127 876
El 1 068 426 461 626
Uppvarmning 3002 310 3177 969
Vatten 523 749 540 682
Sophamtning 450 839 802 859
Fastighetsforsakring 519 340 455 864
Kabel-TV och bredband 590 418 596 522
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 1055973 1 043 463
Forvaltningsarvoden 1291 761 1216 305
Ovriga driftkostnader 187 234 160 304
12 222 626 10 937 702
Not 3 Ovriga externa kostnader
Bevakningskostnader 12 575 4748
Forbrukningsinventarier och varuinkdp 34 623 122 334
Administrationskostnader 100 238 149 430
Extern revision 95 969 89 082
Konsultkostnader 0 36 280
Medlemsavgifter 8 050 8 280
251 456 410 154
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 200 872 179 740
Revisionsarvode 12 852 8514
Ovriga arvoden 8 806 2 364
Sociala avgifter 69 919 59 892
Pensionskostnader och forpliktelser 200 200
292 649 250 710
Not 5 Ranteintdkter och liknande resultatposter
Rénteintékter avrakningskonto HSB Stockholm 2 448 1302
Rénteintékter HSB placeringskonto 388 1596
Ovriga rénteintakter 1647 1581
4483 4 479
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Org Nr: 702001-0554

Bostadsrattsforeningen Jarnvagsmannen i Stockholm

2021-01-01  2020-01-01
Noter 2021-12-31 2020-12-31

Not 6 Rantekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader l&ngfristiga skulder 1185777 1913 168
Ovriga rantekostnader 407 808
1186 184 1913976
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Org Nr: 702001-0554

Bostadsrattsforeningen Jarnvagsmannen i Stockholm

Noter 2021-12-31  2020-12-31
Not 7 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvarden

Anskaffningsvarde byggnader 162 923 347 162 923 347

Anskaffningsvarde mark 505 000 505 000

Utgdende ackumulerade anskaffningsvdrden 163 428 347 163 428 347

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ingdende avskrivningar -45 747 232 -42 640 709

Arets avskrivningar -3 105 758 -3 106 523

Utgdende ackumulerade avskrivningar -48 852990 -45 747 232

Utgdende bokfort viarde 114575357 117 681115

Taxeringsvarde

Taxeringsvarde byggnad - bostader 225 000 000 225 000 000

Taxeringsvarde byggnad - lokaler 31117 000 31117 000

Taxeringsvarde mark - bostdder 464 000 000 464 000 000

Taxeringsvarde mark - lokaler 13 640 000 13 640 000

Summa taxeringsviarde 733757 000 733 757 000
Not 8 Inventarier och maskiner

Ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende anskaffningsvarde 192 867 192 867

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 192 867 192 867

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ingdende avskrivningar -115721 -96 435

Arets avskrivningar -19 287 -19 287

Utgdende ackumulerade avskrivningar -135 008 -115721

Bokfort varde 57 859 77 146
Not 9 P3gadende nyanldaggningar och férskott

Ingdende anskaffningsvarde 814 113 0

Arets investeringar 2 333 865 814 113

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 3147 978 814 113
Not 10 Ovriga kortfristiga fordringar

Skattekonto 177 232 6314

Momsfordran 0 27 098

177 232 33412

Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Forutbetalda kostnader 977 434 993 296

977 434 993 296

Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rékenskapsar,

bl.a. forsdkringspremie, samt intdktsfordringar fér innevarande rakenskapsar.
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Org Nr: 702001-0554

Bostadsrattsforeningen Jarnvagsmannen i Stockholm

Noter 2021-12-31  2020-12-31
Not 12 Kassa och bank
Handkassa 8 059 8 332
8 059 8 332
Not 13 Skulder till kreditinstitut
Villkorsandr Ndasta ars
L3neinstitut Ldnenummer Rénta dag Belopp amortering
SBAB 20907843 0,29%  2022-11-21 5478 570 166 668
SBAB 22506226 0,52% 2024-07-17 5603 570 166 668
SBAB 22506234 0,52% 2024-07-17 5603 610 166 664
SBAB 24042383 0,52%  2024-07-17 4 200 000 0
SBAB 24042480 1,62%  2023-09-08 9 750 000 0
SBAB 24042510 0,45%  2023-07-17 9 750 000 0
SBAB 25063775 2,32%  2025-09-08 14 094 768 79 334
SBAB 31007666 0,59%  2023-05-09 12 889 593 47 000
SBAB 32067972 0,45%  2023-05-15 3 000 000 0
Stadshypotek AB 341503 0,58%  2026-01-30 8 152 688 0
Stadshypotek AB 341504 0,58%  2026-01-30 14 997 270 0
Stadshypotek AB 388059 0,537%  2025-07-30 2 962 500 30 000
Stadshypotek AB 59417 1,32%  2022-10-30 6 915 665 20 000
103 398 234 676 334
Om fem &r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 100 016 564
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 90 514 337
Foreningen har 1&n som forfaller till betalning inom ett &r och &r att betrakta som kortfristig skuld,
men féreningen har inte for avsikt att avsluta Idnefinansieringen inom ett ar.
Stdllda sdkerheter
Fastighetsinteckningar stéllda for skulder till kreditinstitut 112 068 500 112 068 500
Not 14 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av 1&ngfristig skuld 12 883 897 57 418 496
12 883 897 57 418 496
Not 15 Ovriga skulder
Depositioner 492 246 309 352
Momsskuld 257 298 0
749 544 309 352
Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Upplupna rantekostnader 62 011 84 967
Eérutbetalda hyror och avgifter 1711685 1501 149
Ovriga upplupna kostnader 687 113 619 882
2 460 809 2 205 998

Ovanstdende poster bestdr av forskottsinbetalda intdkter avseende kommande rakenskapsar samt skulder
som avser innevarande rakenskapsar men betalas under nastkommande &r.
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Org Nr: 702001-0554

Bostadsrattsforeningen Jarnvagsmannen i Stockholm

Noter

2021-12-31  2020-12-31

Not 17 Vasentliga hdandelser efter drets slut

Under 2022 berdknas ett antal tyngre underhdllsarbeten av fastigheterna aga rum. Samtliga foreningens
tak mdlas om. Tva hissar (Wargentinsgatan 5A & 5C) totalrenoveras. Gardsbjalklaget ndrmast Celsiusgatan

2 byts ut. Ekfasaden mot Wargentinsgatan, samt samtliga funkisportar renoveras.

Styrelsen noterar att den tilltagande osdkerheten i var del av varlden, samt en 6kande inflationstakt troligen
kommer att leda till ett stigande ranteutveckling inom kort. I dagslaget ses dock inget behov av att héja

medlemsavgiften.

Stockholm den dag som framgér av vdra elektroniska underskrifter

Angelica Eshraghi Eric Thorslund
Ledamot Ordférande
Marcus Kjellberg Rebecca Fjallborg
Ledamot Ledamot

V&r revisionsberattelse har ldmnats den dag som framgar av véra elektroniska underskrifter.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Mathilda Welin Brook Ella Bladh
Suppleant
Av foreningen vald revisor Aktoriserad revisor
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Granskningsrapport avseende bostadsrattsforeningen
Jarnvagsmannen 1 Stockholm (org. Nr. 702001-0554)
under perioden 2021-01-01 —2021-12-31.

Som bostadsréttsforeningens internrevisor har jag granskat styrelsens forvaltning av bostadsrattsforeningen
under ridkenskapsaret 2021. Fram till oktober 2021 som suppleant och direfter som ordinarie Internrevisor. Jag
har under perioden f6ljt styrelsens arbete genom granskning av styrelse- och féreningsdokumentation
innefattande styrelseprotokoll jamte bilagor, bostadsrittsforeningens underhéllsplan och leverantorsavtal samt
diverse annan dokumentation.

Viktiga aspekter av styrelsens arbete som jag tittat ndrmare pa inkluderar att underhallsplan och stadgar foljs, att
styrelsen aktivt arbetat med foreningens externa avtal med lokalhyresgister och avseende fastighetsskotsel samt
att styrelsen har god kontroll 6ver bostadsréttsforeningens lan.

Under 2021 har storre underhéll inkluderat fardigstéllande av trapphusrenovering samt nya portar till
Zettervallhusets entréer. Foreningen har dven latit installera nya elcentraler samt gatt over till kollektiv el, detta
innebdr att istdllet for att varje hushall har en egen elnitsavgift 4r denna nu istéllet kollektiv, vilket séledes
minskar kostnaderna for varje hushall.

Utover detta har OVK utforts for alla foreningens lédgenheter, lokaler och gemensamma utrymmen. [ tilligg har
slutbesiktning gjorts av hissen pa Celsiusgatan 8 som renoverades 2016. Slutbesiktning har dven utforts for de
balkonger pa Zettervallshuset som uppfordes under 2016 av Balcona.

Savitt jag kan bedoma f6ljer styrelsen underhéllsplanen med viss forskjutning. Det arbete rérande
gérdsbjélklagsrenoveringen vid uteplatsen/tvéttstugan samt takmélning + malning av fotréinnor har forskjutits
fran 2021 till rakenskapséret 2022. Detsamma géller for tva hissrenoveringar samt renovering av ekfasaderna pa
Wargentinsgatan.

Min bedémning &r att styrelsen under aret f6ljt stadgarna. Styrelseprotokoll med tillhérande forvaltningsrapport
har i regel varit utforliga och det har gétt att f6lja styrelsens arbete pa ett tydligt sétt.

Som framgér av forvaltningsberéttelsen var samtliga av foreningens hyreslokaler uthyrda vid rdkenskapsarets
utgéng. Styrelsen har god kontroll pa respektive avtals 16ptid och ser 6ver hyresnivéerna pa de avtal som 16per
ut.

Vad ror avtalen rorande fastighetsskotseln uppfattar jag att styrelsen 16pande kontrollerar sa att avtalen foljs.
Styrelsen har vidtagit atgérder i det fall styrelsen ansett att foreningen inte erhéllit de tjanster som avtalats om.

Vad giller foreningens lén sa kan foljande noteras. Den genomsnittliga skuldréntan har minskat nagot och
amortering sker enligt plan. Jag uppfattar att styrelsen vid omforhandling jamfor alternativ for att erhélla en
konkurrenskraftig rdnta och att styrelsens avsikt ar att lanen pé sikt ska kunna minskas ytterligare. Detta blir 4n
viktigare givet stundande réntehdjningar.

Sammanfattningsvis uppfattar jag att styrelsen fortsatt lagger ner mycket arbete pa att bade sinka foreningens
(inklusive medlemmarnas) kostnader samt hoja dess inkomster. Samtidigt f6ljs och uppdateras underhéllsplanen
kontinuerligt. Jag bedomer att styrelsens forvaltning under aret varit god och tillstyrker att styrelsen beviljas
ansvarsfrihet for arets férvaltning.

Stockholm den dag som framgér av min elektroniska underskrift

Mathilda Welin Brook
Internrevisor
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Revisionsberattelse

Till féreningsstamman i Bostadsrattsféreningen Jarnvagsmannen i Stockholm, org.nr 702001-0554

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrattsféreningen Jarnvagsmannen i Stockholm
for ar 2021.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 31 december
2021 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar foérenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststaller resultatrdkningen och balansrakningen for
féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ér oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande
bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven foér den interna kontroll som den bedémer ar
nddvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av féreningens férmaga att
fortsatta verksamheten. Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
lamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sadkerhet ar en hég grad av
sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat utifran
dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och &ndamalsenliga for att utgdra en
grund fér vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for var
revision for att utforma granskningsatgarder som ar Iampliga med hansyn till omstandigheterna,
men inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osékerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens férmaga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi
i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osédkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet
for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller férhallanden géra att en férening inte
langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den évergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrattsféreningen Jarnvagsmannen i Stockholm for ar 2021 samt av forslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar férlusten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och
beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i foérhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
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Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av féreningens angeldgenheter.
Detta innefattar bland annat att fortlopande bedoma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

e fbretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller

e pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillampliga delar av lagen om
ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och
darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om fdrslaget ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust inte ar forenligt med bostadsréattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi professionellt omddme och
har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebéar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga fér verksamheten och dar avsteg och
Overtradelser skulle ha sarskild betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betraffande
féreningens vinst eller forlust har vi granskat om férslaget ar férenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm den dag som framgar av min elektroniska underskrift
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Ella Bladh
Auktoriserad revisor
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Totala kostnader
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6% %
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