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Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Foéreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom

att i féreningens hus upplata lagenheter till nyttjande utan begransning i tiden. En

upplatelse med bostadsratt far endast avse hus eller del av hus. En upplatelse far

dock omfatta mark som ligger i anslutning till féoreningens hus, om marken ska

anvandas som komplement till nyttjandet av huset eller del av huset. Bostadsratt ar

den ratt i féreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som
innehar bostadsratt kallas bostadsrattsinnehavare. Vidare ska foreningen i
forekommande fall uthyra kommersiella lokaler och garageplatser. Foreningen
bildades 2016 och har sitt sate i Stockholm.

Foreningens fastighet

Fastighetsbeteckning

Stockholm Tegeludden 16

Adress

Osthammarsgatan 70 A-B, 72 A-B

Fastigheternas totala areal

1 558 kvim

Bostadsarea (BOA) 6 432 kvm
Lokalarea (LOA) 107 lvm
Antal bostadslagenheter 114 st
Antal lokaler 2 st

Antal parkeringsplatser i garage 50 st
Byggnadsar 2019

Bostadshusens utformning

Flerfamiljshus i 10 vaningar varav 2
under mark

Forsakring

Fastigheterna ar fullvardesférsakrade via Séderberg & Partner hos Folksam.
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Fastighetens tekniska status

Vatten och avlopp Kommunens stadsnat

Uppvarmning Fjarrvarme med genomgaende
vattenburen golvvarme

Ventilation Mekanisk till- och franluft med
atervinning (FTX)

Elektricitet Fastighetsmatare i elcentral med
individuella matare for lagenheterna

TVITelefoni/Bredband Fastigheten ar ansluten till
GlobalConnects (tidigare IP-Only)
fibernat, bredbandsabonnemang har
upphandlats gemensamt, varje
medlem tecknar egna TV- och
telefonabonnemang

Till det planerade underhallet samlas medel via arlig avsattning till féreningens yttre
underhallsfond. Avsattningen sker med minst 30 kr per kvm bostadsarea. Yttre
underhall redovisas under bundet eget kapital i balansrakningen.

Foreningens skattemassiga status

Foreningen ar en akta bostadsrattsférening (privatbostadsféretag) och féreningen har
enbart intakter och kostnader som hor till fastigheterna som foreningen forvaltar.

Foreningen ar registrerad som arbetsgivare hos Skatteverket for redovisning av
sociala avgifter som bel6per pa styrelsearvoden. Féreningen ar vidare
momesregistrerad och den momspliktiga verksamheten bestar av att debitera sina
medlemmar och lokalhyresgaster sarskilt for tillhandahallande av hushallsel och
genom foreningens laddstationer i parkeringsgaraget.
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Taxeringsvarde 2022
Varav mark 243 484 000
Varav byggnad 243 649 000
Summa 487 133 000

Foreningens byggnader har fardigstallts 2019 och asatts vardear 2019.
Bostadslagenheterna ar fran och med vardearet helt befriade fran fastighetsavgift i
15 ar.

Arsavgifterna

Arsavgifterna ska ticka féreningens utgifter for den I6pande verksamheten,
amorteringar och avsattning till underhallsfonden. Under ar 2022 har arsavgiften varit
oférandrat mot féregaende ar.

Foreningsfragor

Foreningen registrerades 2016-09-22 och nuvarande stadgar 2020-11-10.

Foreningens firmateckning

Foreningens firma tecknas av styrelsen samt av tva styrelseledaméter i férening.

Forvaltning

Funktion Leverantor ‘

Ekonomisk forvaltning Fastighetsekonomi Michael
Adamsson AB (Klara
Consulting i Sverige AB)

Fastighetsskotsel Habitek férvaltning

Trappstadning KBU Redovisningskonsult City
Hemservice

Fjarrvarme Stockholm Exergi AB

El Fortum/Ellevio

Vatten/avlopp, sophamtning, atervinning. | Stockholm vatten och avfall.
Liselott L&of Atervinning
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Styrelsen
Styrelsen har sedan ordinarie foreningsstamma 2022 haft foljande sammansattning.

Bo Ekenstierna Styrelseordférande
Gunnar Calais Styrelseledamot
Kristina Mullersdorf Styrelseledamot
Lennart Christensson Styrelseledamot
Jens Desthon Styrelseledamot
Pontus Kalmevall Suppleant
Jennifer Carlsson Andersdotter Suppleant
Revisor

Magnus Wennlo6f, Revisionsbyran Fyrtornet.

Valberedning
Valberedningen bestar av

Sven Engdahl, Peter Hakansson och Orian Séderberg.

Styrelsesammantraden

Styrelsen har under aret kontinuerligt arbetat med férvaltning av fastigheten och haft
12 protokollférda styrelsemdéten, inklusive 1 konstituerande.

Medlemmar

Foreningen har 144 medlemmar férdelade pa 114 medlemslagenheter.

Arets Overlatelser

Under aret har 8 overlatelser skett.

Vid lagenhetsdverlatelser debiteras saljaren en dverlatelseavgift pa 2,5 % av
prisbasbeloppet. Pantsattningsavgift debiteras kdparen med 1 % av pbb.

Arets vasentliga hindelser

Styrelsen har aven under 2022 lagt ner ett omfattande arbete pa att sékerstalla och
kvalitetssakra drift och underhall av fastigheten.

Ekonomiska férvaltning, som tidigare skotts av MPC Consulting, har under aret
overforts till Adamsson Fastighetsekonomi AB. Detta arbete har kunnat genomforas
utan problem och styrelsen ar mycket n6jda med det arbete Adamsson utfor.
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Styrelsen beslutade i slutet av aret om en hojning av avgifterna med 9 % fran och
med februari 2023. Detta pa grund av stora rantehdjningar och kraftig inflation.

Styrelsen har ordnat en ny hyresgast till lokalen i port 72 A och fornyat avtalet med
hyresgasten av lokalen i port 70 B.

Styrelsen har fortsatt och fortsatter arbetet med uppféljning av otillatna
andrahandsuthyrningar. Styrelsen har ocksa 6verenskommit med Militarhogskolan,
som ager 17 bostadsratter i fastigheten, att de ska betala avgift for
andrahandsuthyrning.

Teknisk forvaltning

Uppfoljning av fel och brister, som framkom vid 2-arsbesiktningen 2021, har fortsatt.
Detta har i huvudsak handlat om problem som vissa lagenhetsinnehavare upplevt
med varmen. Styrelsen har darvid varit tvungen att géra en djupgaende analys av hur
varmen ska fungera, hur den distribueras till lAgenheterna samt vilka justeringar som
kan goéras. Uppfdljning av fel och brister fortsatter under 2023.

Foreningen har under aret genomfort en obligatorisk ventilationskontroll (sa kallad
OVK). Denna visade pa brister i ventilation i flera lagenheter. Dessa brister foljs nu
upp med var totalentreprenér RO-Gruppen.

Systematiskt brandskyddsarbete ar genomférd av hela fastigheten och vissa mindre
brister har atgardats. Genomfort arlig brandkontroll samt atgardat anmarkningar som
protokollforts.

Styrelsen har uppdaterat dokumentation éver hur fastighetens olika system fungerar.
Ordningsregler och maklarinformation har uppdaterats. Rutiner for godkdnnande och
information for nya medlemmar har framtagits. Saknade byggdokument har begarts
och erhallits.

Vidare har styrelsen sammanstallt rutiner for hantering av stromavbrott.

Styrelsen har fortecknat samtliga krav som ett avtal avseende teknisk forvaltning
maste omfatta.

Foreningen har tecknat ett gemensamt avtal for bredband med Bahnhof for samtliga
lagenheter.
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Styrelsen har dessutom under aret tagit fram en energideklaration fér fastigheten,
genomfort maojlighet att sortera ut matavfall, installerat ett flertal nya laddstationer i
garaget, atgardat nagra mindre vattenlackor i kallaren, genomfort en kartlaggning av
skyddsrum i ndromradet, genomfért atgarder for sanering av odnskade insekter och
rattor.

Under aret har c:a 100 fel anmalts av medlemmar som till exempel elektriska dorrar
som inte fungerat, laddstationer, lampor med mera. Felen har bokforts och atgardats.

Underhall

Styrelsen har under aret stadat garaget genom att dammsuga med
industridammsugare och skura golvet med inhyrd skurmaskin. Detta arbete gjordes
genom frivilligt arbete av flera engagerade medlemmar, varvid féreningen kunde
halla nere kostnaden for arbetet.

Sopsugsrummet har stadats och tanken rengjorts.

Ovrigt

En engagerad familj bland vara medlemmar har kontinuerligt samlat de pantburkar
och -flaskor som laggs i darfor avsedd kartong i soprummet och ocksa plockat upp
och sparat sadan pant som slangs i atervinningskarlen. Dessa har sedan pantats,
varvid ett stort belopp kunnat erhallas. Beloppet har skankts till UNHCR for Ukraina

och genom Akelius bidrag blev beloppet sa stort som 32.000 kronor. Vi tackar
framforallt Christina Ekenstierna for denna insats.

Foreningens ekonomi

Foéreningens ekonomi ar balanserad och arets resultat ar enligt budget. Féreningens
nettokassa ar vid arsskiftet c:a 3,1 mkr. Denna ackumulering av likvida medel har
planerats for att kunna bemota den avsevarda 6kningen av rantekostnader. Under
aret har foreningen lagt om ett lan pa c:a 35 mkr och bundit Ianet med en
bindningstid pa 3 ar och till en ranta pa 3,59%. Ett annat Ian pa c:a 37 mkr I6per nu
utan bindningstid med I6pande ranta. Detta innebar att foreningen nu har lan pa c:a
71,5 mkr till bunden ranta och Ian pa c:a 36,9 mkr till Idpande ranta. Styrelsen anser
att kostnadskontrollen ar god.
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Foérandring Eget kapital

Inbetalda Upplatelse-

insatser

avgifter

Arets
resultat

Balanserat

Yttre fond
refon resultat

Belopp vid arets
ingang
Resultatdisp enl
stdmma:

Avsattning till yttre

Balanseras i ny
Arets resultat
Belopp vid arets
utgang

611 795 000

611 795 000

0

0

392340 -1609898 -1007522
196 170 -196 170

-1007 522 1007 522

-1190 885

588510 -2813590 -1190 885

609 569 920

-1190 885
608 379 035

Flerarsoversikt

2019-12-31

2018-12-31

Nettoomsattning, Kkr

Resultat efter finansiella poster, Kkr
Rantekostnader i forhallande till intakt
Skuldsattningsgrad %

Soliditet, %
Skuldkvot/Rantekanslighet
Genomsnittlig skuldranta, %
Varmekostnad per kvm uthyrd yta
Elkostnad per kvm uthyrd yta

Lan per kvm bostadsrattsyta, kr
Fastighetens belaningsgrad, %

Insats per kvm bostadsrattsyta, kr

Genomsnittlig arsavgift per kvm bostadsrattsyta,

2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31
6328 5566 5662
-1191 -1008 -1229
20,84% 20,36% 0,12%
18 18 18

85,0 85,0 84,0
17,0 18,2 17,3
1,22 1,11 0,01

78 73 128

155 116 48

16 818 16 885 17 154
15,2 15,2 15,3
643 671 480

95 117 95 117 95117

Definition av nyckel tal redovisas i slutet av arsredovisningen

Resultatdisposition

Forslag till behandling av foreningens
Balanserat resultat
Arets resultat

Styrelsen foreslar att:
Till yttre fond avsatts
I ny rakning 6verfores

resultat:

-2 813 590
-1190 885
-4 004 475

196 170
-4 200 645
-4 004 475
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RESULTATRAKNING

Roérelsens intdkter
Arsavgifter och hyresintakter
Ovriga intakter

Summa rorelsens intakter

Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader
Driftskostnader
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar
Summa fastighetskostnader

Rorelseresultat

Finansiella intéakter och kostnader
Rantekostnader fastighetslan

Resultat efter finansiella poster

ARETS RESULTAT

[ v ‘ SKDRKXgVh-Hyu0k7943

Not

a b ODN

2022-01-01
2022-12-31

6 328 316
21237

6 349 553

-2 601 594
-432 994
-38 246

-3 144 279

-6 217 113

132 440

-1 323 325

-1 190 885

-1 190 885

2021-01-01
2021-12-31

5 566 184
391 841

5958 025

-2 161 806
-491 947
0

-3098 724

-5 752 477

205 548

-1213 070

-1 007 522

-1 007 522
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader, mark och markanlaggning
Inventarier, verktyg och installationer

Summa anldggningstillgangar
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Ovriga fordringar
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

[ v ‘ SKDRKXgqVh-Hyu0k7943

Not

»

2022-12-31

713 133 250
216 641

713 349 891

713 349 891

12 252
48 410
280 857

341 519

4 154 607

4 496 126

717 846 017

2021-12-31

716 220 500
218 000

716 438 500

716 438 500

1194 588
38 355
223 857

1456 800

2664 106

4120 906

720 559 406
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Yttre reparationsfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslan
Depositioner

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Forskott fran kunder
Leverantdrsskulder
Skatteskulder
Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not

8,10

2022-12-31

611 795 000
588 510

612 383 510

-2 813 590
-1 190 885

-4 004 475

608 379 035

70 872 800
66 750

70 939 550

37 231 800
0

289 155
78 220
1758

926 499

38 527 432

717 846 017

2021-12-31

611 795 000
392 340

612 187 340

-1 609 898
-1 007 522

-2 617 420

609 569 920

108 204 600
68 850

108 273 450

331 800
2731
204 512
73 780
57 929
2045 284

- 2716036

720 559 406



Brf Tegeludden 16
769632-9122

KASSAFLODESANALYS

Den Iopande verksamheten
Rorelseresultat
Arerféring gjorda avskrivningar

Kassafloden fran den I6pande verksamheten

fore betalda rantor och inkomstskatter

Erlagd ranta
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Forandring av rorelseresultat

Kortfristiga fordringar - férandring

Leverantdrsskulder- férandring
Kortfristiga skulder - férandring

Kassaflode fran rorelseresultat

Investeringsverksamheten

Investering i anlaggningstillgang
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Amortering av skuld

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

[ v ‘ SKDRKXgVh-Hyu0k7943

2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
132 440 205 548
3144 279 3 098 724
3276 719 3 304 272
-1323 325 -1213 070
1953 394 2091 202
1115 281 73 606
84 643 160 154

-1 173 247 -268 180
26 677 -34 420

-55 670 -229 474
-55 670 -229 474
-433 900 -1731 800
-433 900 -1 731 800

1 490 501 95 508
2 664 106 2 568 598
4 154 607 2664 106
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Noter

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 (K2), om arsredovisning i
mindre féretag. Principerna ar oférandrade jamfért med foregaende ar.

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

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerad
vardeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjart over tillgangarnas
nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar tilldmpas:

Byggnad 100 ar

Inventarier 5ar

Fastighetsskatt/Fastighetsavgift
Fastigheten fick nya varden vid fastighetstaxeringen ar 2022 och dessa kommer att galla fram till ar 2025. For
hyreshus hdjs det fasta maxbeloppet for fastighetsavgiften till 1 519 kr for varje bostadslagenhet. Men om 0,3 % av
taxeringsvardet ger en lagre avgift, ska det anvandas istallet. Féreningen betalar idag ingen fastighetsavgift da
fastigheten ar nyuppférd.

Fond for yttre underhall
Enligt bokféringsna@mndens allmanna rad, ska reservering for framtida underhall redovisas under bundet
eget kapital. Avsattning till fonden sker, genom en arlig omféring mellan fritt och bundet eget kapital.
lanspraktagande av fonden for planerat underhall sker pa samma satt.

Intéaktsredovisning
Inkomsten redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhéllas.

Personal

Foreningen har ingen anstalld personal. Styrelsearvoden redovisas under not personalkostnader.
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Upplysningar till enskilda poster

Not 1 Arsavgifter och hyresintakter

Arsavgifter bostadsratt

Hyresintakter lokaler

Hyresintakter garage

Utfakturerad hushallsel / Elbilsladdare
Avgifter internet

Pantsattning och dverlatelseavgifter
Avgift andrahandsuthyrning
Méaklarbild

Laddstationer

Summa

Ovriga intikter

Utfakturerad hushallsel / Elbilsladdare
Pantsattning och dverlatelseavgifter
Avgift andrahandsuthyrning
Méaklarbild

Laddstationer

Ovriga intakter

Summa

* Andrad redovisningsprincip vad giller dvriga intékter jamfort med f g ar.

Not 2 Driftkostnader

Fastighetsskotsel

Fastighetsskotsel entreprenad
Stadning

Material och férbrukningsinventarier
Bevakning o Besiktningskostnader
Ovriga externa kostnader

Summa

Reparationer

Reparationer och underhall
Vidarefakturerade kostnader
Reparation gemensamma lokaler
Reparation installationer
Reparation utvandigt

Summa

2022-01-01
2022-12-31

4 133 981
343 383
1137 351
440 747
126 000
23772
90 330

3 000

29 752

6 328 316

[eNeNeNe]

0
21237

21 237

2022-01-01
2022-12-31

-137 942
-143 236
-16 524
-56 748

-36 648

-391 098

0
0
-28 319
-69 309

-48 902

-146 530
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2021-01-01
2021-12-31

4135012
311725
1119 447
0

OO OoOOoOOo

5566 184

316 735
23 309
18 940

6 500
26 334
23

391 841

2021-01-01
2021-12-31

-200 352
-143 165
-9712

0

0

-353 229

-142 363
-5 751
-19 583
0

0

-167 697
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Taxebundna kostnader

El

Varme

Vatten o avlopp

Sophamtning

Kabel tv, bredband, internet, telefon

Summa

Fastighetsférsdkring, Fastighetskatt/-avqift
Fastighetsforsakring
Fastighetsskatt lokal

Summa

Summa driftkostnader

Not 3 Ovriga externa kostnader

Forvaltningsarvode

Kostnader utéver fast forvaltningsarvode
Revisionskostnader

Konsultkostnader

Styrelse och medlemskostnader

Data och kommunikationskostnader
Ovriga administrationskostnader

Summa

Not 4 Personalkostnader

Styrelsearvoden
Sociala avgifter

Summa

Not 5 Avskrivningar enligt plan

Avskrivningar pa byggnader
Avskrivningar pa maskiner och andra tekniska anlaggningar

Summa

[ v ‘ SKDRKXgVh-Hyu0k7943

-1014 032
-509 744
-145 843
-186 934

-109 469

-1 966 022

-56 614

-41 330

-97 944

-2 601 594

2022-01-01
2022-12-31

-206 343
-38 311
-62 172

-8 769
-4 324
-103 012

-10 063

-432 994
2022-01-01
2022-12-31

-32 070
-6 176

-38 246

2022-01-01
2022-12-31

-3 087 250

-57 029

-3 144 279

-755 434
-479 917
-234 875
-164 996

-16 784

-1 652 006

-55 982
67 108

11 126

-2 161 806

2021-01-01
2021-12-31

-231 901
-79 425
-50 000
-92 969

0
-16 585
-21 067

-491 947
2021-01-01
2021-12-31

0
0

0

2021-01-01
2021-12-31

-3 087 250
-11474

-3 098 724
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Not 6 Byggnader, mark och markanlaggning
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Byggnader 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 308 725 000 308 725 000
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 308 725 000 308 725 000
Ingdende avskrivningar enligt plan -6 174 500 -3 087 250
Arets avskrivningar enligt plan -3 087 250 -3 087 250
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -9 261 750 -6 174 500
Utgaende redovisat varde 299 463 250 302 550 500
Mark 413 670 000 413 670 000
Utgaende bokfort varde 713 133 250 716 220 500
Taxeringsvarden
Byggnader 243 649 000 197 205 000
Mark 243 484 000 170 484 000
Summa 487 133 000 367 689 000
Not 7 Maskiner o inventarier

2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 229474 0
Arets inkdp 70 269 381 281
Utbetalningar Naturvardverket -14 599 -151 807
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 285 144 229 474
Ingdende avskrivningar enligt plan -11 474 0
Arets avskrivningar enligt plan -57 029 -11 474
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -68 503 -11 474
Utgaende redovisat varde 216 641 218 000

Not 7 Upplupna intdkter och forutbetalda kostnader

2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsskotsel 24 726 0
Upplupna elintakter 175794 168 276
Foérutbetald forsakring 18 940 17 946
Ovriga forutbetalda driftskostnader 61 397 37 635
Summa 280 857 223 857
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Not 8, 10 Langfristiga skulder

Villkors
Kreditgivare Ranta andring 2022-12-31 2021-12-31
SBAB 3,59% 2025-11-12 34 604 600 34 936 400
SBAB 3,03% 2023-03-06 36 900 000 37 000 000
SBAB 1,33% 2024-12-06 36 600 000 36 600 000
Summa lan 108 104 600 108 536 400
Berdknade amorteringar nasta ar 331 800 331 800
Lan som omsattes nasta ar 36 900 000 0
Summa kortfristig del av lan 37 231 800 331 800
Summa langfristig del av lan 70 872 800 108 204 600

Enligt foreningens redovisningsprinciper ska de delar av Ianen som har slutbetalningsdag inom ett ar
redovisas som Kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under nasta
rakenskapsar. Lan med slutbetalningsdag under 2023 omsatts vid forfall.

Not 9 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2022-12-31 2021-12-31
Foérutbetalda hyror och avgifter 556 331 1 586 685
Upplupen ranta 239 875 86 385
Upplupna driftkostnader 100 293 342 125
Revisionskostnader 30 000 30 000
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 0 89
Summa 926 499 2 045 284
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Not 10 Stallda sakerheter

2022-12-31 2021-12-31

Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 110 600 000 110 600 000
Summa 110 600 000 110 600 000

Stockholm

Arsredovisningen har upprattats den dag som framgar av de elektroniska underskrifterna

Bo Ekenstierna Gunnar Calais
Styrelseordférande

Lennart Christensson Kristina Mullersdorf

Jens Desthon

Min revisionsberattelse har ldmnats den dag som framgar av den elektroniska underskriften

Magnus Wennl6f
Auktoriserad revisor
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Definitioner av anvinda nyckeltal

Réntekostnader i forhallande till intdakten

Beraknas som rantekostnader/intakter

Det absolut snabbaste sattet att fa en uppfattning om en bostadsrattsférenings ekonomi ar att
titta pa rantekostnaderna. Rantekostnaden ar i manga féreningar den allra storsta utgiften, och
har darmed storst paverkan pa manadsavgiftens storlek.

Nyckeltalet berdaknas utifran att titta pa hur stor del av féreningens intakter som gar till att
betala dess rantekostnader.

Tumregel: Under 25 % — inga problem, dver 50 % — problem.

Skuldsiattningsgrad

Beraknas som Skulder/Eget kapital

Anvands for att beskriva foretagets finansiella risk /rantekanslighet.

Skuldsattningsgraden ar ett matt pa kapitalstyrka och anvands for att se relationen mellan
skulder och eget kapital. Skuldsattningsgraden ar starkt relaterad till soliditeten, alltsa hur stor
andel av ett foretags tillgangar som finansierats med eget kapital. Det betyder att en hog
skuldsattningsgrad innebar att foretaget har lag soliditet.

Soliditet

Beraknas som (Eget kapital + 79,4 % av Obeskattade reserver) / Totala tillgangar Férhallandet
mellan det egna kapitalet och det totala kapitalet. Man kan ocksa se det som hur stor andel av
foretagets tillgangar som inte motsvaras av skulder. Soliditet beskrivs som foretagets
betalningsférmaga pa lang sikt.

Skuldkvot och Rantekanslighet

Beraknas som skulder/totala omsattningen (intékterna). Det ger ett bra matt pa hur skuldtyngd
foreningen ar, dvs féreningens majlighet att hantera sina skulder. Detta matt ar ocksa
bostadsrattsforeningens rantekanslighet. For varje procentenhet lanerantan ékar maste
namligen féreningens intékter 6ka med denna faktor. T ex: om réntekansligheten ar 12 i en
viss forening, sa innebar det att om rantan gar upp 1 % sa maste foreningens intakter hojas
med 12 %, atminstone pa sikt, for att ekonomin ska ga ihop. Stigande rantor och hog
rantekanslighet ar alltsd ingen bra kombination.

Tumregel: Under 5 = bra, éver 10 = inte bra, 15 = mycket illa!

Belaningsgrad

Mest korrekt och rattvisande ar att rakna skuld per kvm yta (totalyta). Brukar kallas belaning
eller belaningsgrad, och ar ett mycket vanligt och tillforlitligt matt. Da far man ett varde som
brukar ligga nagonstans mellan 0 och 15 000 kr/kvm.

Underhalls- och amorteringsutrymme

Beraknas enligt foljande (Arets resultat + arets avskrivningar + arets underhall) / arets intakter
Den har berakningen kompletterar den forra, och tillsammans ger de en mycket klar bild av
foreningen. Fragan géller: Ar féreningens intakter tillrackligt stora fér att klara framtida
underhall (utan avgiftshdjningar)?

Denna berakning ar den absolut basta indikatorn pa féreningens finansiella styrka.
Procentsiffran kan i ord beskrivas som det utrymme féreningen har till att amortera, underhalla
och investera. Tumregel: Underhalls- och amorteringsutrymmet bér vara minst 25 % av
omsattningen. Ar det under 0 &r det katastrof och d& innebar det att férening inte har nagon
mojlighet att underhalla sin fastighet.

Sparande till framtida underhall

Utgar fran arets resultat, men rensat fran avskrivningar och arets planerade underhall. Genom
att dela det nya resultatet med kvadratmeter total yta kan man jamfora sitt sparande bade med
sin egen arsavgift/kvm och med andra féreningar. Pa lang sikt gar pengarna till de planerade
underhall och investeringar som behdver goras, antingen genom att 6verskottet finns placerat
pa bank eller har anvants till amorteringar pa féreningens lan och darigenom skapat nytt
laneutrymme.

Genomsnittlig skuldranta
Detta nyckeltal visar kostnaden for allt frammande kapital. Berdknas som Rantekostnader/
Skulder

[ v ‘ SKDRKXqVh-Hyu0k7943
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Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Foéreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom
att i féreningens hus upplata lagenheter till nyttjande utan begransning i tiden. En
upplatelse med bostadsratt far endast avse hus eller del av hus. En upplatelse far
dock omfatta mark som ligger i anslutning till féoreningens hus, om marken ska
anvandas som komplement till nyttjandet av huset eller del av huset. Bostadsratt ar
den ratt i féreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som
innehar bostadsratt kallas bostadsrattsinnehavare. Vidare ska foreningen i
forekommande fall uthyra kommersiella lokaler och garageplatser. Foreningen
bildades 2016 och har sitt sate i Stockholm.

Foreningens fastighet

Fastighetsbeteckning Stockholm Tegeludden 16
Adress Osthammarsgatan 70 A-B, 72 A-B
Fastigheternas totala areal 1 558 kvm

Bostadsarea (BOA) 6 432 kvm

Lokalarea (LOA) 107 Ilvm

Antal bostadslagenheter 114 st

Antal lokaler 2 st

Antal parkeringsplatser i garage 50 st

Byggnadsar 2019

Bostadshusens utformning Flerfamiljshus i 10 vaningar varav 2

under mark

Forsakring

Fastigheterna ar fullvardesférsakrade via Séderberg & Partner hos Folksam.
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Fastighetens tekniska status

Vatten och avlopp Kommunens stadsnat

Uppvarmning Fjarrvarme med genomgaende
vattenburen golvvarme

Ventilation Mekanisk till- och franluft med
atervinning (FTX)

Elektricitet Fastighetsmatare i elcentral med
individuella matare for lagenheterna

TVITelefoni/Bredband Fastigheten ar ansluten till
GlobalConnects (tidigare IP-Only)
fibernat, bredbandsabonnemang har
upphandlats gemensamt, varje
medlem tecknar egna TV- och
telefonabonnemang

Till det planerade underhallet samlas medel via arlig avsattning till féreningens yttre
underhallsfond. Avsattningen sker med minst 30 kr per kvm bostadsarea. Yttre
underhall redovisas under bundet eget kapital i balansrakningen.

Foreningens skattemassiga status

Foreningen ar en akta bostadsrattsférening (privatbostadsféretag) och féreningen har
enbart intakter och kostnader som hor till fastigheterna som foreningen forvaltar.

Foreningen ar registrerad som arbetsgivare hos Skatteverket for redovisning av
sociala avgifter som bel6per pa styrelsearvoden. Féreningen ar vidare
momesregistrerad och den momspliktiga verksamheten bestar av att debitera sina
medlemmar och lokalhyresgaster sarskilt for tillhandahallande av hushallsel och
genom foreningens laddstationer i parkeringsgaraget.
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Taxeringsvarde 2022
Varav mark 243 484 000
Varav byggnad 243 649 000
Summa 487 133 000

Foreningens byggnader har fardigstallts 2019 och asatts vardear 2019.
Bostadslagenheterna ar fran och med vardearet helt befriade fran fastighetsavgift i
15 ar.

Arsavgifterna

Arsavgifterna ska ticka féreningens utgifter for den I6pande verksamheten,
amorteringar och avsattning till underhallsfonden. Under ar 2022 har arsavgiften varit
oférandrat mot féregaende ar.

Foreningsfragor

Foreningen registrerades 2016-09-22 och nuvarande stadgar 2020-11-10.

Foreningens firmateckning

Foreningens firma tecknas av styrelsen samt av tva styrelseledaméter i férening.

Forvaltning

Funktion Leverantor ‘

Ekonomisk forvaltning Fastighetsekonomi Michael
Adamsson AB (Klara
Consulting i Sverige AB)

Fastighetsskotsel Habitek férvaltning

Trappstadning KBU Redovisningskonsult City
Hemservice

Fjarrvarme Stockholm Exergi AB

El Fortum/Ellevio

Vatten/avlopp, sophamtning, atervinning. | Stockholm vatten och avfall.
Liselott L&of Atervinning
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Styrelsen
Styrelsen har sedan ordinarie foreningsstamma 2022 haft foljande sammansattning.

Bo Ekenstierna Styrelseordférande
Gunnar Calais Styrelseledamot
Kristina Mullersdorf Styrelseledamot
Lennart Christensson Styrelseledamot
Jens Desthon Styrelseledamot
Pontus Kalmevall Suppleant
Jennifer Carlsson Andersdotter Suppleant
Revisor

Magnus Wennlo6f, Revisionsbyran Fyrtornet.

Valberedning
Valberedningen bestar av

Sven Engdahl, Peter Hakansson och Orian Séderberg.

Styrelsesammantraden

Styrelsen har under aret kontinuerligt arbetat med férvaltning av fastigheten och haft
12 protokollférda styrelsemdéten, inklusive 1 konstituerande.

Medlemmar

Foreningen har 144 medlemmar férdelade pa 114 medlemslagenheter.

Arets Overlatelser

Under aret har 8 overlatelser skett.

Vid lagenhetsdverlatelser debiteras saljaren en dverlatelseavgift pa 2,5 % av
prisbasbeloppet. Pantsattningsavgift debiteras kdparen med 1 % av pbb.
Arets vasentliga hindelser

Styrelsen har aven under 2022 lagt ner ett omfattande arbete pa att sékerstalla och
kvalitetssakra drift och underhall av fastigheten.

Ekonomiska férvaltning, som tidigare skotts av MPC Consulting, har under aret
overforts till Adamsson Fastighetsekonomi AB. Detta arbete har kunnat genomforas
utan problem och styrelsen ar mycket n6jda med det arbete Adamsson utfor.
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Styrelsen beslutade i slutet av aret om en hojning av avgifterna med 9 % fran och
med februari 2023. Detta pa grund av stora rantehdjningar och kraftig inflation.

Styrelsen har ordnat en ny hyresgast till lokalen i port 72 A och fornyat avtalet med
hyresgasten av lokalen i port 70 B.

Styrelsen har fortsatt och fortsatter arbetet med uppféljning av otillatna
andrahandsuthyrningar. Styrelsen har ocksa 6verenskommit med Militarhogskolan,
som ager 17 bostadsratter i fastigheten, att de ska betala avgift for
andrahandsuthyrning.

Teknisk forvaltning

Uppfoljning av fel och brister, som framkom vid 2-arsbesiktningen 2021, har fortsatt.
Detta har i huvudsak handlat om problem som vissa lagenhetsinnehavare upplevt
med varmen. Styrelsen har darvid varit tvungen att géra en djupgaende analys av hur
varmen ska fungera, hur den distribueras till lAgenheterna samt vilka justeringar som
kan goéras. Uppfdljning av fel och brister fortsatter under 2023.

Foreningen har under aret genomfort en obligatorisk ventilationskontroll (sa kallad
OVK). Denna visade pa brister i ventilation i flera lagenheter. Dessa brister foljs nu
upp med var totalentreprenér RO-Gruppen.

Systematiskt brandskyddsarbete ar genomférd av hela fastigheten och vissa mindre
brister har atgardats. Genomfort arlig brandkontroll samt atgardat anmarkningar som
protokollforts.

Styrelsen har uppdaterat dokumentation éver hur fastighetens olika system fungerar.
Ordningsregler och maklarinformation har uppdaterats. Rutiner for godkdnnande och
information for nya medlemmar har framtagits. Saknade byggdokument har begarts
och erhallits.

Vidare har styrelsen sammanstallt rutiner for hantering av stromavbrott.

Styrelsen har fortecknat samtliga krav som ett avtal avseende teknisk forvaltning
maste omfatta.

Foreningen har tecknat ett gemensamt avtal for bredband med Bahnhof for samtliga
lagenheter.
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Styrelsen har dessutom under aret tagit fram en energideklaration fér fastigheten,
genomfort maojlighet att sortera ut matavfall, installerat ett flertal nya laddstationer i
garaget, atgardat nagra mindre vattenlackor i kallaren, genomfort en kartlaggning av
skyddsrum i ndromradet, genomfért atgarder for sanering av odnskade insekter och
rattor.

Under aret har c:a 100 fel anmalts av medlemmar som till exempel elektriska dorrar
som inte fungerat, laddstationer, lampor med mera. Felen har bokforts och atgardats.

Underhall

Styrelsen har under aret stadat garaget genom att dammsuga med
industridammsugare och skura golvet med inhyrd skurmaskin. Detta arbete gjordes
genom frivilligt arbete av flera engagerade medlemmar, varvid féreningen kunde
halla nere kostnaden for arbetet.

Sopsugsrummet har stadats och tanken rengjorts.

Ovrigt

En engagerad familj bland vara medlemmar har kontinuerligt samlat de pantburkar
och -flaskor som laggs i darfor avsedd kartong i soprummet och ocksa plockat upp
och sparat sadan pant som slangs i atervinningskarlen. Dessa har sedan pantats,
varvid ett stort belopp kunnat erhallas. Beloppet har skankts till UNHCR for Ukraina

och genom Akelius bidrag blev beloppet sa stort som 32.000 kronor. Vi tackar
framforallt Christina Ekenstierna for denna insats.

Foreningens ekonomi

Foéreningens ekonomi ar balanserad och arets resultat ar enligt budget. Féreningens
nettokassa ar vid arsskiftet c:a 3,1 mkr. Denna ackumulering av likvida medel har
planerats for att kunna bemota den avsevarda 6kningen av rantekostnader. Under
aret har foreningen lagt om ett lan pa c:a 35 mkr och bundit Ianet med en
bindningstid pa 3 ar och till en ranta pa 3,59%. Ett annat Ian pa c:a 37 mkr I6per nu
utan bindningstid med I6pande ranta. Detta innebar att foreningen nu har lan pa c:a
71,5 mkr till bunden ranta och Ian pa c:a 36,9 mkr till Idpande ranta. Styrelsen anser
att kostnadskontrollen ar god.
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Foérandring Eget kapital

Inbetalda Upplatelse-

insatser

avgifter

Arets
resultat

Balanserat

Yttre fond
refon resultat

Belopp vid arets
ingang
Resultatdisp enl
stdmma:

Avsattning till yttre

Balanseras i ny
Arets resultat
Belopp vid arets
utgang

611 795 000

611 795 000

0

0

392340 -1609898 -1007522
196 170 -196 170

-1007 522 1007 522

-1190 885

588510 -2813590 -1190 885

609 569 920

-1190 885
608 379 035

Flerarsoversikt

2019-12-31

2018-12-31

Nettoomsattning, Kkr

Resultat efter finansiella poster, Kkr
Rantekostnader i forhallande till intakt
Skuldsattningsgrad %

Soliditet, %
Skuldkvot/Rantekanslighet
Genomsnittlig skuldranta, %
Varmekostnad per kvm uthyrd yta
Elkostnad per kvm uthyrd yta

Lan per kvm bostadsrattsyta, kr
Fastighetens belaningsgrad, %

Insats per kvm bostadsrattsyta, kr

Genomsnittlig arsavgift per kvm bostadsrattsyta,

2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31
6328 5566 5662
-1191 -1008 -1229
20,84% 20,36% 0,12%
18 18 18

85,0 85,0 84,0
17,0 18,2 17,3
1,22 1,11 0,01

78 73 128

155 116 48

16 818 16 885 17 154
15,2 15,2 15,3
643 671 480

95 117 95 117 95117

Definition av nyckel tal redovisas i slutet av arsredovisningen

Resultatdisposition

Forslag till behandling av foreningens
Balanserat resultat
Arets resultat

Styrelsen foreslar att:
Till yttre fond avsatts
I ny rakning 6verfores

resultat:

-2 813 590
-1190 885
-4 004 475

196 170
-4 200 645
-4 004 475
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RESULTATRAKNING

Roérelsens intdkter
Arsavgifter och hyresintakter
Ovriga intakter

Summa rorelsens intakter

Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader
Driftskostnader
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar
Summa fastighetskostnader

Rorelseresultat

Finansiella intéakter och kostnader
Rantekostnader fastighetslan

Resultat efter finansiella poster

ARETS RESULTAT
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a b ODN

2022-01-01
2022-12-31

6 328 316
21237

6 349 553

-2 601 594
-432 994
-38 246

-3 144 279

-6 217 113

132 440

-1 323 325

-1 190 885

-1 190 885

2021-01-01
2021-12-31

5 566 184
391 841

5958 025

-2 161 806
-491 947
0

-3098 724

-5 752 477

205 548

-1213 070

-1 007 522

-1 007 522
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader, mark och markanlaggning
Inventarier, verktyg och installationer

Summa anldggningstillgangar
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Ovriga fordringar
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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»

2022-12-31

713 133 250
216 641

713 349 891

713 349 891

12 252
48 410
280 857

341 519

4 154 607

4 496 126

717 846 017

2021-12-31

716 220 500
218 000

716 438 500

716 438 500

1194 588
38 355
223 857

1456 800

2664 106

4120 906

720 559 406
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Yttre reparationsfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslan
Depositioner

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Forskott fran kunder
Leverantdrsskulder
Skatteskulder
Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not

8,10

2022-12-31

611 795 000
588 510

612 383 510

-2 813 590
-1 190 885

-4 004 475

608 379 035

70 872 800
66 750

70 939 550

37 231 800
0

289 155
78 220
1758

926 499

38 527 432

717 846 017

2021-12-31

611 795 000
392 340

612 187 340

-1 609 898
-1 007 522

-2 617 420

609 569 920

108 204 600
68 850

108 273 450

331 800
2731
204 512
73 780
57 929
2045 284

- 2716036

720 559 406
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KASSAFLODESANALYS

Den Iopande verksamheten
Rorelseresultat
Arerféring gjorda avskrivningar

Kassafloden fran den I6pande verksamheten

fore betalda rantor och inkomstskatter

Erlagd ranta
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Forandring av rorelseresultat

Kortfristiga fordringar - férandring

Leverantdrsskulder- férandring
Kortfristiga skulder - férandring

Kassaflode fran rorelseresultat

Investeringsverksamheten

Investering i anlaggningstillgang
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Amortering av skuld

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Sida 13 av 20

2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
132 440 205 548
3144 279 3 098 724
3276 719 3 304 272
-1323 325 -1213 070
1953 394 2091 202
1115 281 73 606
84 643 160 154

-1 173 247 -268 180
26 677 -34 420

-55 670 -229 474
-55 670 -229 474
-433 900 -1731 800
-433 900 -1 731 800

1 490 501 95 508
2 664 106 2 568 598
4 154 607 2664 106
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Noter

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 (K2), om arsredovisning i
mindre féretag. Principerna ar oférandrade jamfért med foregaende ar.

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

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerad
vardeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjart over tillgangarnas
nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar tilldmpas:

Byggnad 100 ar

Inventarier 5ar

Fastighetsskatt/Fastighetsavgift
Fastigheten fick nya varden vid fastighetstaxeringen ar 2022 och dessa kommer att galla fram till ar 2025. For
hyreshus hdjs det fasta maxbeloppet for fastighetsavgiften till 1 519 kr for varje bostadslagenhet. Men om 0,3 % av
taxeringsvardet ger en lagre avgift, ska det anvandas istallet. Féreningen betalar idag ingen fastighetsavgift da
fastigheten ar nyuppférd.

Fond for yttre underhall
Enligt bokféringsna@mndens allmanna rad, ska reservering for framtida underhall redovisas under bundet
eget kapital. Avsattning till fonden sker, genom en arlig omféring mellan fritt och bundet eget kapital.
lanspraktagande av fonden for planerat underhall sker pa samma satt.

Intéaktsredovisning
Inkomsten redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhéllas.

Personal

Foreningen har ingen anstalld personal. Styrelsearvoden redovisas under not personalkostnader.
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Upplysningar till enskilda poster

Not 1 Arsavgifter och hyresintakter

Arsavgifter bostadsratt

Hyresintakter lokaler

Hyresintakter garage

Utfakturerad hushallsel / Elbilsladdare
Avgifter internet

Pantsattning och dverlatelseavgifter
Avgift andrahandsuthyrning
Méaklarbild

Laddstationer

Summa

Ovriga intikter

Utfakturerad hushallsel / Elbilsladdare
Pantsattning och dverlatelseavgifter
Avgift andrahandsuthyrning
Méaklarbild

Laddstationer

Ovriga intakter

Summa

* Andrad redovisningsprincip vad giller dvriga intékter jamfort med f g ar.

Not 2 Driftkostnader

Fastighetsskotsel

Fastighetsskotsel entreprenad
Stadning

Material och férbrukningsinventarier
Bevakning o Besiktningskostnader
Ovriga externa kostnader

Summa

Reparationer

Reparationer och underhall
Vidarefakturerade kostnader
Reparation gemensamma lokaler
Reparation installationer
Reparation utvandigt

Summa

Sida 15 av 20

2022-01-01
2022-12-31

4 133 981
343 383
1137 351
440 747
126 000
23772
90 330

3 000

29 752

6 328 316

[eNeNeNe]

0
21237

21 237

2022-01-01
2022-12-31

-137 942
-143 236
-16 524
-56 748

-36 648

-391 098

0
0
-28 319
-69 309

-48 902

-146 530

2021-01-01
2021-12-31

4135012
311725
1119 447
0

OO OoOOoOOo

5566 184

316 735
23 309
18 940

6 500
26 334
23

391 841

2021-01-01
2021-12-31

-200 352
-143 165
-9712

0

0

-353 229

-142 363
-5 751
-19 583
0

0

-167 697
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Taxebundna kostnader

El

Varme

Vatten o avlopp

Sophamtning

Kabel tv, bredband, internet, telefon

Summa

Fastighetsférsdkring, Fastighetskatt/-avqift
Fastighetsforsakring
Fastighetsskatt lokal

Summa

Summa driftkostnader

Not 3 Ovriga externa kostnader

Forvaltningsarvode

Kostnader utéver fast forvaltningsarvode
Revisionskostnader

Konsultkostnader

Styrelse och medlemskostnader

Data och kommunikationskostnader
Ovriga administrationskostnader

Summa

Not 4 Personalkostnader

Styrelsearvoden
Sociala avgifter

Summa

Not 5 Avskrivningar enligt plan

Avskrivningar pa byggnader
Avskrivningar pa maskiner och andra tekniska anlaggningar

Summa
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-1014 032
-509 744
-145 843
-186 934

-109 469

-1 966 022

-56 614

-41 330

-97 944

-2 601 594

2022-01-01
2022-12-31

-206 343
-38 311
-62 172

-8 769
-4 324
-103 012

-10 063

-432 994
2022-01-01
2022-12-31

-32 070
-6 176

-38 246

2022-01-01
2022-12-31

-3 087 250

-57 029

-3 144 279

-755 434
-479 917
-234 875
-164 996

-16 784

-1 652 006

-55 982
67 108

11 126

-2 161 806

2021-01-01
2021-12-31

-231 901
-79 425
-50 000
-92 969

0
-16 585
-21 067

-491 947
2021-01-01
2021-12-31

0
0

0

2021-01-01
2021-12-31

-3 087 250
-11474

-3 098 724
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Not 6 Byggnader, mark och markanlaggning
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Byggnader 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 308 725 000 308 725 000
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 308 725 000 308 725 000
Ingdende avskrivningar enligt plan -6 174 500 -3 087 250
Arets avskrivningar enligt plan -3 087 250 -3 087 250
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -9 261 750 -6 174 500
Utgaende redovisat varde 299 463 250 302 550 500
Mark 413 670 000 413 670 000
Utgaende bokfort varde 713 133 250 716 220 500
Taxeringsvarden
Byggnader 243 649 000 197 205 000
Mark 243 484 000 170 484 000
Summa 487 133 000 367 689 000
Not 7 Maskiner o inventarier

2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 229474 0
Arets inkdp 70 269 381 281
Utbetalningar Naturvardverket -14 599 -151 807
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 285 144 229 474
Ingdende avskrivningar enligt plan -11 474 0
Arets avskrivningar enligt plan -57 029 -11 474
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -68 503 -11 474
Utgaende redovisat varde 216 641 218 000

Not 7 Upplupna intdkter och forutbetalda kostnader

2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsskotsel 24 726 0
Upplupna elintakter 175794 168 276
Foérutbetald forsakring 18 940 17 946
Ovriga forutbetalda driftskostnader 61 397 37 635
Summa 280 857 223 857
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Not 8, 10 Langfristiga skulder

Villkors
Kreditgivare Ranta andring 2022-12-31 2021-12-31
SBAB 3,59% 2025-11-12 34 604 600 34 936 400
SBAB 3,03% 2023-03-06 36 900 000 37 000 000
SBAB 1,33% 2024-12-06 36 600 000 36 600 000
Summa lan 108 104 600 108 536 400
Berdknade amorteringar nasta ar 331 800 331 800
Lan som omsattes nasta ar 36 900 000 0
Summa kortfristig del av lan 37 231 800 331 800
Summa langfristig del av lan 70 872 800 108 204 600

Enligt foreningens redovisningsprinciper ska de delar av Ianen som har slutbetalningsdag inom ett ar
redovisas som Kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under nasta
rakenskapsar. Lan med slutbetalningsdag under 2023 omsatts vid forfall.

Not 9 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2022-12-31 2021-12-31
Foérutbetalda hyror och avgifter 556 331 1 586 685
Upplupen ranta 239 875 86 385
Upplupna driftkostnader 100 293 342 125
Revisionskostnader 30 000 30 000
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 0 89

Summa 926 499 2 045 284
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Not 10 Stillda sdkerheter

2022-12-31 2021-12-31

Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 110 600 000 110 600 000
Summa 110 600 000 110 600 000

Stockholm

Arsredovisningen har upprattats den dag som framgar av de elektroniska underskrifterna

Bo Ekenstierna Gunnar Calais
Styrelseordférande

Lennart Christensson Kristina Mullersdorf

Jens Desthon

Min revisionsberattelse har ldmnats den dag som framgar av den elektroniska underskriften

Magnus Wennl6f
Auktoriserad revisor
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Definitioner av anvinda nyckeltal

Réntekostnader i forhallande till intdakten

Beraknas som rantekostnader/intakter

Det absolut snabbaste sattet att fa en uppfattning om en bostadsrattsférenings ekonomi ar att
titta pa rantekostnaderna. Rantekostnaden ar i manga féreningar den allra storsta utgiften, och
har darmed storst paverkan pa manadsavgiftens storlek.

Nyckeltalet berdaknas utifran att titta pa hur stor del av féreningens intakter som gar till att
betala dess rantekostnader.

Tumregel: Under 25 % — inga problem, dver 50 % — problem.

Skuldsiattningsgrad

Beraknas som Skulder/Eget kapital

Anvands for att beskriva foretagets finansiella risk /rantekanslighet.

Skuldsattningsgraden ar ett matt pa kapitalstyrka och anvands for att se relationen mellan
skulder och eget kapital. Skuldsattningsgraden ar starkt relaterad till soliditeten, alltsa hur stor
andel av ett foretags tillgangar som finansierats med eget kapital. Det betyder att en hog
skuldsattningsgrad innebar att foretaget har lag soliditet.

Soliditet

Beraknas som (Eget kapital + 79,4 % av Obeskattade reserver) / Totala tillgangar Férhallandet
mellan det egna kapitalet och det totala kapitalet. Man kan ocksa se det som hur stor andel av
foretagets tillgangar som inte motsvaras av skulder. Soliditet beskrivs som foretagets
betalningsférmaga pa lang sikt.

Skuldkvot och Rantekanslighet

Beraknas som skulder/totala omsattningen (intékterna). Det ger ett bra matt pa hur skuldtyngd
foreningen ar, dvs féreningens majlighet att hantera sina skulder. Detta matt ar ocksa
bostadsrattsforeningens rantekanslighet. For varje procentenhet lanerantan ékar maste
namligen féreningens intékter 6ka med denna faktor. T ex: om réntekansligheten ar 12 i en
viss forening, sa innebar det att om rantan gar upp 1 % sa maste foreningens intakter hojas
med 12 %, atminstone pa sikt, for att ekonomin ska ga ihop. Stigande rantor och hog
rantekanslighet ar alltsd ingen bra kombination.

Tumregel: Under 5 = bra, éver 10 = inte bra, 15 = mycket illa!

Belaningsgrad

Mest korrekt och rattvisande ar att rakna skuld per kvm yta (totalyta). Brukar kallas belaning
eller belaningsgrad, och ar ett mycket vanligt och tillforlitligt matt. Da far man ett varde som
brukar ligga nagonstans mellan 0 och 15 000 kr/kvm.

Underhalls- och amorteringsutrymme

Beraknas enligt foljande (Arets resultat + arets avskrivningar + arets underhall) / arets intakter
Den har berakningen kompletterar den forra, och tillsammans ger de en mycket klar bild av
foreningen. Fragan géller: Ar féreningens intakter tillrackligt stora fér att klara framtida
underhall (utan avgiftshdjningar)?

Denna berakning ar den absolut basta indikatorn pa féreningens finansiella styrka.
Procentsiffran kan i ord beskrivas som det utrymme féreningen har till att amortera, underhalla
och investera. Tumregel: Underhalls- och amorteringsutrymmet bér vara minst 25 % av
omsattningen. Ar det under 0 &r det katastrof och d& innebar det att férening inte har nagon
mojlighet att underhalla sin fastighet.

Sparande till framtida underhall

Utgar fran arets resultat, men rensat fran avskrivningar och arets planerade underhall. Genom
att dela det nya resultatet med kvadratmeter total yta kan man jamfora sitt sparande bade med
sin egen arsavgift/kvm och med andra féreningar. Pa lang sikt gar pengarna till de planerade
underhall och investeringar som behdver goras, antingen genom att 6verskottet finns placerat
pa bank eller har anvants till amorteringar pa féreningens lan och darigenom skapat nytt
laneutrymme.

Genomsnittlig skuldranta
Detta nyckeltal visar kostnaden for allt frammande kapital. Berdknas som Rantekostnader/
Skulder

Sida 20 av 20






 
  
   
    notification.sent
    2023-05-11T08:08:48.511Z
    ryl_9MmqV2
    
     ryl_9MmqV2
     /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/S1lVxm9E2
     /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/S1lVxm9E2/notifications/ryl_9MmqV2
     Dokument att signera
     gunnar.calais@hotmail.com
     2023-05-11T08:08:48.372Z
     0110018809db0406-a409fc37-fc42-4c76-9847-8b33c55600a8-000000
     sent
   
    
     /system/service/honcho/notify
   
  
   
    recipient.authorized
    2023-05-12T07:44:40.741Z
    
     /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/S1lVxm9E2
     bankid-se
     1683877480715
     /envelopes/SkDRkXqVh
     
      GUNNAR
      CALAIS
      194801011091
    
   
    
     /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/S1lVxm9E2
     Gunnar
     Calais
   
  
   
    recipient.envelope.opened
    2023-05-12T07:44:42.625Z
    S1lVxm9E2
    
     
      Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/113.0.0.0 Safari/537.36
      82.196.111.157
      2023-05-12T07:44:42.591Z
    
     S1lVxm9E2
     2023-05-12T07:44:42.591Z
     /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/S1lVxm9E2
     /envelopes/SkDRkXqVh
   
    
     /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/S1lVxm9E2
     Gunnar
     Calais
     82.196.111.157
   
  
   
    notification.sent
    2023-05-12T07:45:19.969Z
    HyEOcCPoE2
    
     HyEOcCPoE2
     /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/HyeF_g7q42
     /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/HyeF_g7q42/notifications/HyEOcCPoE2
     Dokument att signera
     b@abcd-ekenstierna.se
     2023-05-12T07:45:19.851Z
     011001880eebe1ff-92b7353a-3041-4276-8ee0-7817e762d4ab-000000
     sent
   
    
     /system/service/honcho/notify
   
  
   
    signature.created
    2023-05-12T07:45:19.562Z
    Hyu0k7943.S1lVxm9E2
    
     Hyu0k7943.S1lVxm9E2
     /envelopes/SkDRkXqVh/documents/Hyu0k7943/signatures/Hyu0k7943.S1lVxm9E2
     
      /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/S1lVxm9E2
    
     /envelopes/SkDRkXqVh/documents/Hyu0k7943
     Gunnar
     Calais
     gunnar.calais@hotmail.com
     signed
     
     82.196.111.157
     email
     2023-05-12T07:45:19.539Z
   
    
     /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/S1lVxm9E2
     Gunnar
     Calais
     82.196.111.157
   
  
   
    recipient.authorized
    2023-05-12T08:05:28.859Z
    
     /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/HyeF_g7q42
     bankid-se
     1683878728835
     /envelopes/SkDRkXqVh
     
      BO
      EKENSTIERNA
      196203114316
    
   
    
     /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/HyeF_g7q42
     Bo
     Ekenstierna
   
  
   
    recipient.envelope.opened
    2023-05-12T08:05:31.594Z
    HyeF_g7q42
    
     
      Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 16_4_1 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) Version/16.4 Mobile/15E148 Safari/604.1
      176.10.136.94
      2023-05-12T08:05:31.565Z
    
     HyeF_g7q42
     2023-05-12T08:05:31.565Z
     /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/HyeF_g7q42
     /envelopes/SkDRkXqVh
   
    
     /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/HyeF_g7q42
     Bo
     Ekenstierna
     176.10.136.94
   
  
   
    signature.created
    2023-05-12T08:06:01.009Z
    Hyu0k7943.HyeF_g7q42
    
     Hyu0k7943.HyeF_g7q42
     /envelopes/SkDRkXqVh/documents/Hyu0k7943/signatures/Hyu0k7943.HyeF_g7q42
     
      /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/HyeF_g7q42
    
     /envelopes/SkDRkXqVh/documents/Hyu0k7943
     Bo
     Ekenstierna
     b@abcd-ekenstierna.se
     signed
     
     176.10.136.94
     email
     2023-05-12T08:06:00.990Z
   
    
     /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/HyeF_g7q42
     Bo
     Ekenstierna
     176.10.136.94
   
  
   
    notification.sent
    2023-05-12T08:06:01.478Z
    SJEZ_QdoN3
    
     SJEZ_QdoN3
     /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/r1v9WmcNh
     /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/r1v9WmcNh/notifications/SJEZ_QdoN3
     Dokument att signera
     kristiina.mullersdorf@berghs.se
     2023-05-12T08:06:01.223Z
     011001880efed32c-98e1463b-74ac-4a35-abf9-d18e9e2e89ef-000000
     sent
   
    
     /system/service/honcho/notify
   
  
   
    recipient.authorized
    2023-05-13T21:17:37.823Z
    
     /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/r1v9WmcNh
     bankid-se
     1684012657786
     /envelopes/SkDRkXqVh
     
      KRISTIINA
      MÜLLERSDORF
      194907030185
    
   
    
     /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/r1v9WmcNh
     Kristiina
     Mullersdorf
   
  
   
    recipient.envelope.opened
    2023-05-13T21:17:43.126Z
    r1v9WmcNh
    
     
      Mozilla/5.0 (Macintosh; Intel Mac OS X 10_15_7) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/112.0.0.0 Safari/537.36
      90.129.223.37
      2023-05-13T21:17:43.103Z
    
     r1v9WmcNh
     2023-05-13T21:17:43.103Z
     /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/r1v9WmcNh
     /envelopes/SkDRkXqVh
   
    
     /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/r1v9WmcNh
     Kristiina
     Mullersdorf
     90.129.223.37
   
  
   
    signature.created
    2023-05-13T21:20:40.756Z
    Hyu0k7943.r1v9WmcNh
    
     Hyu0k7943.r1v9WmcNh
     /envelopes/SkDRkXqVh/documents/Hyu0k7943/signatures/Hyu0k7943.r1v9WmcNh
     
      /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/r1v9WmcNh
    
     /envelopes/SkDRkXqVh/documents/Hyu0k7943
     Kristiina
     Mullersdorf
     kristiina.mullersdorf@berghs.se
     signed
     
     90.129.223.37
     email
     2023-05-13T21:20:40.708Z
   
    
     /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/r1v9WmcNh
     Kristiina
     Mullersdorf
     90.129.223.37
   
  
   
    notification.sent
    2023-05-13T21:20:41.314Z
    rJlZNJFaV3
    
     rJlZNJFaV3
     /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/Sy8kzQcVh
     /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/Sy8kzQcVh/notifications/rJlZNJFaV3
     Dokument att signera
     l.christensson@hotmail.com
     2023-05-13T21:20:41.152Z
     0110018816fcb8df-e8d01d05-2ebe-41aa-8c4f-39e853130bb4-000000
     sent
   
    
     /system/service/honcho/notify
   
  
   
    recipient.authorized
    2023-05-14T08:19:21.949Z
    
     /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/Sy8kzQcVh
     bankid-se
     1684052361912
     /envelopes/SkDRkXqVh
     
      LENNART
      CHRISTENSSON
      195410020118
    
   
    
     /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/Sy8kzQcVh
     Lennart
     Christensson
   
  
   
    recipient.envelope.opened
    2023-05-14T08:19:24.804Z
    Sy8kzQcVh
    
     
      Mozilla/5.0 (Macintosh; Intel Mac OS X 10_15_7) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) Version/16.4 Safari/605.1.15
      94.234.110.79
      2023-05-14T08:19:24.776Z
    
     Sy8kzQcVh
     2023-05-14T08:19:24.776Z
     /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/Sy8kzQcVh
     /envelopes/SkDRkXqVh
   
    
     /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/Sy8kzQcVh
     Lennart
     Christensson
     94.234.110.79
   
  
   
    notification.sent
    2023-05-14T17:18:12.537Z
    S1l30DqA42
    
     S1l30DqA42
     /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/Sy8kzQcVh
     /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/Sy8kzQcVh/notifications/S1l30DqA42
     Dokument att signera
     l.christensson@hotmail.com
     2023-05-14T17:18:12.391Z
     011001881b4515ca-60c317e2-edbe-4738-afa0-bf60904e25ac-000000
     sent
   
    
     /system/service/honcho/notify
   
  
   
    recipient.authorized
    2023-05-15T12:22:39.310Z
    
     /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/Sy8kzQcVh
     bankid-se
     1684153359288
     /envelopes/SkDRkXqVh
     
      LENNART
      CHRISTENSSON
      195410020118
    
   
    
     /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/Sy8kzQcVh
     Lennart
     Christensson
   
  
   
    signature.created
    2023-05-15T12:23:04.862Z
    Hyu0k7943.Sy8kzQcVh
    
     Hyu0k7943.Sy8kzQcVh
     /envelopes/SkDRkXqVh/documents/Hyu0k7943/signatures/Hyu0k7943.Sy8kzQcVh
     
      /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/Sy8kzQcVh
    
     /envelopes/SkDRkXqVh/documents/Hyu0k7943
     Lennart
     Christensson
     l.christensson@hotmail.com
     signed
     
     158.174.22.73
     email
     2023-05-15T12:23:04.834Z
   
    
     /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/Sy8kzQcVh
     Lennart
     Christensson
     158.174.22.73
   
  
   
    notification.sent
    2023-05-15T12:23:05.474Z
    BJUZEVs1Bn
    
     BJUZEVs1Bn
     /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/HygSzm9En
     /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/HygSzm9En/notifications/BJUZEVs1Bn
     Dokument att signera
     desthon@hotmail.com
     2023-05-15T12:23:05.301Z
     011001881f5d4193-8b3d18b6-4c74-41da-a29c-4e54aae361d8-000000
     sent
   
    
     /system/service/honcho/notify
   
  
   
    recipient.authorized
    2023-05-15T15:32:37.101Z
    
     /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/HygSzm9En
     bankid-se
     1684164757080
     /envelopes/SkDRkXqVh
     
      Jens Bo Sture
      Desthon
      197702051959
    
   
    
     /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/HygSzm9En
     Jens
     Desthon
   
  
   
    recipient.envelope.opened
    2023-05-15T15:32:38.483Z
    HygSzm9En
    
     
      Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/113.0.0.0 Safari/537.36 Edg/113.0.1774.35
      98.128.229.10
      2023-05-15T15:32:38.469Z
    
     HygSzm9En
     2023-05-15T15:32:38.469Z
     /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/HygSzm9En
     /envelopes/SkDRkXqVh
   
    
     /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/HygSzm9En
     Jens
     Desthon
     98.128.229.10
   
  
   
    notification.sent
    2023-05-15T15:32:57.832Z
    ByeGhlC1r2
    
     ByeGhlC1r2
     /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/rkAFM75En
     /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/rkAFM75En/notifications/ByeGhlC1r2
     Dokument att signera
     magnus.wennlof@revfyr.se
     2023-05-15T15:32:57.690Z
     01100188200b16fa-214087da-1245-4c04-869d-52cc11418999-000000
     sent
   
    
     /system/service/honcho/notify
   
  
   
    signature.created
    2023-05-15T15:32:57.349Z
    Hyu0k7943.HygSzm9En
    
     Hyu0k7943.HygSzm9En
     /envelopes/SkDRkXqVh/documents/Hyu0k7943/signatures/Hyu0k7943.HygSzm9En
     
      /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/HygSzm9En
    
     /envelopes/SkDRkXqVh/documents/Hyu0k7943
     Jens
     Desthon
     desthon@hotmail.com
     signed
     
     98.128.229.10
     email
     2023-05-15T15:32:57.302Z
   
    
     /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/HygSzm9En
     Jens
     Desthon
     98.128.229.10
   
  
   
    notification.sent
    2023-05-16T06:16:01.895Z
    Hkx5jJoxH2
    
     Hkx5jJoxH2
     /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/rkAFM75En
     /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/rkAFM75En/notifications/Hkx5jJoxH2
     Dokument att signera
     magnus.wennlof@revfyr.se
     2023-05-16T06:16:01.762Z
     0110018823338ffc-530b3c74-bd5c-4588-bf4b-9a07fffd0d7a-000000
     sent
   
    
     /system/service/honcho/notify
   
  
   
    recipient.authorized
    2023-05-16T15:49:40.573Z
    
     /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/rkAFM75En
     bankid-se
     1684252180493
     /envelopes/SkDRkXqVh
     
      MAGNUS
      WENNLÖF
      198009185011
    
   
    
     /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/rkAFM75En
     Magnus
     Wennlöf
   
  
   
    recipient.envelope.opened
    2023-05-16T15:49:41.892Z
    rkAFM75En
    
     
      Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/113.0.0.0 Safari/537.36
      213.65.35.102
      2023-05-16T15:49:41.871Z
    
     rkAFM75En
     2023-05-16T15:49:41.871Z
     /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/rkAFM75En
     /envelopes/SkDRkXqVh
   
    
     /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/rkAFM75En
     Magnus
     Wennlöf
     213.65.35.102
   
  
   
    signature.created
    2023-05-16T15:56:36.639Z
    Hyu0k7943.rkAFM75En
    
     Hyu0k7943.rkAFM75En
     /envelopes/SkDRkXqVh/documents/Hyu0k7943/signatures/Hyu0k7943.rkAFM75En
     
      /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/rkAFM75En
    
     /envelopes/SkDRkXqVh/documents/Hyu0k7943
     Magnus
     Wennlöf
     magnus.wennlof@revfyr.se
     signed
     
     213.65.35.102
     email
     2023-05-16T15:56:36.617Z
   
    
     /envelopes/SkDRkXqVh/recipients/rkAFM75En
     Magnus
     Wennlöf
     213.65.35.102
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