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BOSTADSRATTFORENINGEN TRIVSELHEM 102
Org. nr 716408-9406

ARSREDOVISNING 2023

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Trivselhem 102 far hdarmed avge redovisning for

foreningens trettioattonde verksamhetsar.

Styrelseledamoéter och revisorer

Marc Brattstrom

Jan Eklof, ordférande

Tobias Gustafsson

David Henriksson

Mats Liss, kassor & sekreterare
Tommy Lundgvist

Sebastian Ollermark

Revisorer

Svante Odman, ordinarie

Goran Sjodin, suppleant

Medlemmar
Antalet medlemmar utgor per 2023-12-31: 46 st. Ar 2022 var det ocksa 46 st.

Overlatelser

Lagenhet 11 Reine Eriksson

Lagenhet 41 Samir Ghaddab och Lisa Nilsson

Fastigheten
Foreningen upplater 31 ldgenheter som bostadsratter, en lokal som upplates som hyresritt och
ett garage med 16 platser.

Fastighetsforsakring
Fastigheten &r fullvardesforsakrad hos Brandkontoret, tillaggsforsakring har tecknats for

styrelsen.
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Styrelsens verksamhet
Under aret 2023 holls arsstamman den 12 juni. Styrelsen har haft 11 protokollférda
styrelsemoten. Protokoll finns pa foreningens hemsida www. trivselhem.se.

Redovisning av storre projekt och reparationer
Foreningen har en underhallsplan som utarbetats tillsammans med Nabo fastighetsforvaltning
och foreningen foljer underhallsplanens rekommendationer.

Foreningen har installerat elbilsladdare i garaget, varav hdlften finansierades med bidrag fran
naturvardsverket. Ventilation i lokalen som hyrs av Amadeus Forskolor uppdaterades och en
flakt byttes ut. Brandvarnare och utrymningskyltar byttes ut i lokalen som hyrs av Amadeus
Forskolor och uppgraderades. Efter radonmatning av flertalet bostadsratter har tva
radonflaktar installerats. Arbete med att reducera mangden markradon i gardshusen pagar
fortfarande.

Forvaltning

Den ekonomiska forvaltningen och viss teknisk forvaltning skots av Fastighetsagarna Stockhotlm.
Foreningen har ocksa avtal med Nabo fastighetsforvaltning for att hantera fel som uppstar i
fastigheten och vid behov har foreningen nyttjat detta. Féreningen har ej nagon egenanstalld
personal. Styrelsen disponerar dock 75% av ett prisbasbelopp per ar for ”oférutsedda”

verksamheter (oforandrat). Detta har inte behovt utnyttjas under 2023.
Ekonomi

Foreningens ekonomi ar god. For att sakerstalla fortsatt goda marginaler med anledning av den
kraftiga kostnads- och ranteuppgang hdjdes avgifterna med 5% fran 1 januari och ytterligare 5%
fran 1 juli. | foreningens lokal, som hyrs av Amadeus Forskolor AB justeras hyran efter

utvecklingen i konsumentprisindex.

Enligt lagstiftning har nya nyckeltal inforts for bostadsrattssektorn. Dessa finns beraknade for
foreningen nedan. Var bedémning &r att foreningen ligger val till pa samtliga dessa parametrar.

Arets resultat for féreningen blev 86 452 kr for 2023. Resultatforsamringen fran 2022 forklaras
av hogre underhallskostnader. Foreningens budget for 2024 indikerar ett resultatmassigt

dverskott dven for innevarande ar. Budgeten dr fore reparations- och underhallskostnader.

Foreningen har ett lan pa knappt 6 miljoner kr hos Handelsbanken som &r bundet till mars
" 2025. Nir det galler rantekansligheten efter detta paverkar en forandring med 1 procentenhet

foreningens rantekostnader med narmare 60 000 kr.
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Ekonomi
Flerdrsoversikt
2023 2022 2021 2020
Nettoomsattning (tkr) 1961 1745 1762 1768
Resultat efter fin. poster (tkr) 86 195 -882 270
Soliditet (%) 51,5 50,2 49 48
Arsavgifter kr/kvm 525 470
_.Skuldsattning kr/kvm totalyta 2282 2434 B
—Smtdsattnmgﬁkr/-kvmﬁy‘ta—}#ﬂ; 2447
Rantekanslighet % 5% 6%
Energikostnad kr/kvm 221 200
Sparande per kvm 115 148
Arsavgifternas andel i % 61% 65%
av totala rorelseintakter
Férdndringar i eget kapital
Upp-  Fond fér .
Medlems [dtelse- yttre Balanserat Arets
-insatser aveifter underhall resultat  resultat Summa

Belopp vid
arets ingang 7 486 666 3975027 882 130 -5 939 307 194 986 6 599 503
resultatdisposition enl
fdreningsstdmman
Reservering till fond 275 103 -275 103
for yttre underhall
Balanseras i ny 194987 -194 986
rakning
Arets resultat 86 452 86 452

7 486 666 3975027 1157 233 -6 019 423 86 452 6 685 955
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Forslag till resultatdisposition
Balanserat resultat -6 019 423
Arets resultat 86 452
Totalt -5 932 971
Avsattning till yttre fond 360 456
Uttag ur yttre fond -131 250
Balanseras i ny rékning -6 162 177
Summa -5932 971

Féreningens resultat och stallning framgar av efterfoljande resultat- och balansrakningar med noter.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning 2 1960 590 1744764
Ovriga rorelseintakter 127 880 1500
Summa rorelseintakter 2 088 470 1746 264
Rorelsekostnader
Drift- och fastighetskostnader 3 -1 491 572 -1 298 357
Ovriga externa kostnader 4 -3 231 -12 431
Personalkostnader och arvoden -73 000 -
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -216 968 -194 916
Summa rorelsekostnader -1 784 771 -1 505 704
Rorelseresultat 303 699 240 560
Finansiella poster
Resultat fran dvriga finansiella anlaggningstillgangar 6 400 7 360
Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter 13 749 952
Rantekostnader och liknande resultatposter -237 397 -53 886
Summa finansiella poster -217 248 -45 574
Resultat efter finansiella poster 86 451 194 986
Resultat fore skatt 86 451 194 986
Arets resultat 86 452 194 986
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 5 12 182 595 12 348 075
Inventarier, maskiner och installationer 6 223 148 164 896
Summa materiella anlaggningstillgangar 12 405 743 12 512 971
Summa anlaggningstillgangar 12 405 743 12 512 971
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 12 488 10 480
Ovriga fordringar 1 475 140 687
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 87 365 52 755
Summa kortfristiga fordringar 101 328 203 922
Kassa och bank 7

Kassa och bank 972 844 901 147
Summa kassa och bank 972 844 901 147
Summa omséttningstillgangar 1074172 1105 069
SUMMA TILLGANGAR 13 479 915 13 618 040
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Balansrakning

Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 11 461 693 11 461 693
Fond for yttre underhall 1157 233 882 130
Ovriga fonder 251 370 233 370
Summa bundet eget kapital 12 870 296 12 577 193
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -6 019 423 -5 939 307
Arets resultat 86 452 194 986
Summa fritt eget kapital -5 932 971 -5 744 321
Summa eget kapital 6 937 325 6 832 872
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 5 748 650 6 148 650
Summa langfristiga skulder 5 748 650 6 148 650
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfr skuld 250 000 250 000
Leverantorsskulder 186 918 59 675
Skatteskulder 11 011 8 507
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 346 011 318 336
Summa kortfristiga skulder 793 940 636 518
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13 479 915 13 618 040
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Kassaflodesanalys

2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat 303 700 240 560
Avskrivningar 216 968 194 916
Erlagd ranta och ranteintakter -217 248 -45 574

303 420 389 902

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore 303 420 389 902
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av kundfordringar -2 008 -10 309
Okning(-)/Minskning (+) av 6vriga kortfristiga fordringar 104 602 29 843
aning(+)/Minskning (-) av leverantorsskulder 127 243 -7 959
Okning(+)/Minskning (-) av Ovr. kortfristiga skulder 30 180 405
Kassaflode fran den lopande verksamheten 563 437 401 882
Investeringsverksamheten
Investering maskiner, inventarier och installationer -109 740
Kassaflode fran investeringsverksamheten -109 740 -
Finansieringsverksamheten
Amortering av laneskulder -400 000 -187 500
Balkongfond 18 000 36 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -382 000 -151 500
Arets kassaflode 71 697 250 382
Likvida medel vid arets borjan 901 147 650 764
Likvida medel vid arets slut 972 844 901 146
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna Redovisningsprinciper

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Bokforingsnamndens allmédnna rad om arsredovisning i mindre foretag (K2) ) samt BFNAR 2023:1
Bokforingsnamndens allménna rad om kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrattsforeningars
arsredovisning.

Om inte annat framgar &r varderingsprinciperna oférandrade i jamforelse med foregaende ar.
Definition av nyckeltal:

Nettoomsattning
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar

‘Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader, men fore skatter

Soliditet
Totalt eget kapital / Totala tillgangar

Arsavgift per kvm BR-yta
Totala arsavgifter per kvm total boyta (Bostadsrattsytan)

Skuldsattning
Totala rantebarande skulder per kvm total yta (boyta + lokalyta)
Totala rantebarande skulder per kvm total bostadsrattsyta

Sparande

Jparad

Arets resultat + summan av avskrivningar + summan av kostnadsfort/planerat underhall per kvm
total
yta (boyta + lokalyta)

Rantekanslighet
1 procentenhets ranteférandring av de totala rantebarande skulderna delat med de totala
arsavgifterna

Energikostnad, RSN S—— e RS, - RN, S A P s i S e REPREN S i .
Totala kostnader for vatten + varme + el per kvm total yta (boyta + lokalyta)

Arsavgifternas andel i procent av totala rorelseintakter
Arsavgifter/totala intakter

Redovisning av intakter
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beldper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Skatt
Bostadsrattsforeningars ranteintakter som ar hanforliga till fastigheten ar skattefria. Om det
forekommer verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning sker beskattning med 20,6 procent.
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Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedémda nyttjandetiden. Féljande
avskrivningar uttryckt i procent tillampas:

Anldggningstillgdngar Anskaffningsvirde % per dr
Byggnad 11 363 225 1%
Grundforstarkning 3287 613 1%
Varmeanlaggning 379 375 5%
B 15 030 213
Byggnadsinventarier 40 302 10%
Maskiner 122 564 10%
Inventarier 11 226 Helt avskrivna
Passersystem 215121 10%
Laddstolpar 109 740 20%
498 953

Ovriga tillgdngar och skulder

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell bedémning, tagits upp till de belopp varmed de beraknas inflyta. Likvida placeringar
varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Fond for yttre underhall

Avsittning till och uttag ur fonden gors i enlighet med foreningens stadgar. Avsattning enligt plan
och ianspraktagande for genomforda atgarder sker genom dverforing mellan fritt och bundet eget
kapital. Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.

Not 2 Nettoomsattning

2023 2022
Arsavgifter 1286 414 1152 623
Hyror 535910 478 820
IT/Bredband 120 900 120 900
Renhallning, sophamtning, momsfri 2 968 2 968
Balkongtillagg - -18 000
Overlatelse- och pantsittningsavgifter 5165 7 453
Ovriga hyresintakter 9233 -

Summa 1960 590 1744 764
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Not 3 Drift- och fastighetskostnader
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2023 2022
Drift
Fastighetsskotsel 21 287 25707
Stadning 68 425 72714
Tillsyn, besiktning, kontroller 27 123 12170
Tradgardsskotsel 150 -
Sotning - 8013
Reparationer 173 534 156 276
Vattenskada 6 023 -
El 66 588 58 033
Uppvarmning 430735 389 188
Vatten 84 255 68 444
Sophamtning 53913 43 139
Forsakringspremie 65 298 63 443
Sjalvrisk 25 603 -
Fastighetsavgift bostader 49 259 47 089
Fastighetsskatt lokaler 41 250 41 520
Ovriga fastighetskostnader 20 318 34 897
Kabel-tv/Bredband/IT 124 693 113 390
Forvaltningsarvode ekonomi 72 418 68 683
Ekonomisk forvaltning utéver avtal 2 400 -
Panter och overlatelser 3 281 1510
Forvaltningsarvode teknik 13 208 -
Ovriga externa tjanster 10 561 8 788
T 1360322 1213004
Underhall
Tvattstuga - 85 353
Ventilation 131 250 -
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 1 491 572 1 298 357
Not 4 Ovriga externa kostnader
2023 2022

Porto / Telefon 3231 3143
Konsultarvode - 9 288
Summa 3231 12 431
Not 5 Byggnader och mark

2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets borjan
-Byggnad 14 650 838 14 650 838
-Ombyggnad 379 375 379 375
-Mark 3 054 810 3 054 810

18 085 023 18 085 023
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -5 736 948 -5 571 468
-Arets avskrivning enligt plan -165 480 -165 480

-5 902 428 -5 736 948
Redovisat virde vid arets slut 12 182 595 12 348 075



Brf Trivselhem
716408-9406

13(15)

Taxeringsvarde
Byggnader 37 624 000 37 624 000
Mark 82 528 000 82 528 000
120 152 000 120 152 000
Bostader 116 000 000 116 000 000
Lokaler 4152 000 4 152 000
120 152 000 120 152 000
Not 6 Inventarier, maskiner och installationer
2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 389 213 389 213
-Nyanskaffningar 109 740 -
498 953 389 213
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -224 317 -194 881
-Arets avskrivning enligt plan -H1 488 -29 436
-275 805 -224 317
Redovisat varde vid arets slut 223 148 164 896
Not 7 Kassa och bank
2023-12-31 2022-12-31
SEB 35436 320 954
Avrakningskonto Fastighetsagarna Service 937 408 580 193
Summa 972 844 901 147
Not 8 Skulder till kreditinstitut
Konvertering/ Skuldbelopp Amortering/ Skuldbelopp
Ldnegivare Slutbetalning  Rdnta 2023-12-31 Uppldning 2022-12-31
SEB Bolan 4,59% 1 402 500 1 402 500
SEB Bolan 5,18% 1496 150 1496 150
SEB Bolan 4,60% 3 100 000 -400 000 3 500 000
5998 650 -400 000 6 398 650
Varav langfristig del 5 748 650
Varav kortfristig del 250 000
Kommande ars planerade amortering 250 000

Foreningens langfristiga lan bestar av lan med villkorsandring efter léngre tid &n ett ar

Foreningens kortfristiga lan kommer att amorteras eller villkorsandras inom ett ar
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Ovriga noter

Not 9 Stdllda sakerheter
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2023-12-31 2022-12-31

Panter och ddrmed jamforliga sikerheter som
har stéllts for egna skulder och avsdttningar
Fastighetsinteckningar 12300000 12 300 000
Summa stdllda sdkerheter 12 300 000 12 300 000
Not 10 Eventualforpliktelser

_ 7 2023- 12-31 2022-12-31
Ovriga eventualforpliktelser Inga Inga

Summa eventualforpliktelser

Not 11 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Efter rakenskapsarets slut har inga vasentliga handelser intraffat
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Underskrifter

Stockholm 2024- O =20

David Henriksson

..........................................

Tobias Gustavsson

VAr revisionsberittelse har lamnats 2024- (/ %’ -2 3

....................................

Svante Odman
Av foreningen vald revisor
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En bostadsrattsforening ska varje ar uppratta en
arsredovisning. Arsredovisningen bestar i regel av
‘en forvaltningsberattelse, foljd av resultatrakning,
balansrakning, noter och revisionsberéatielse.

Att forsta alla begrepp som anvands i en arsredo-
visning ar ingen latt uppgift. Darfor forklarar vi har
arsredovisningens olika delar och viktiga begrepp

—som-férekemmer i varje del.

Forvaltningsberattelse

| férvaltningsberattelsen informerar styrelsen om
de handelser som har varit av betydelse under
det gangna rékenskapsaret. Det kan handla om
allt fran utforda och planerade underhallsarbeten
till medlemsférandringar. Styrelsen lamnar dven
forslag till resultatdisposition, dvs. hur arets vinst
eller forlust ska hanteras.

Utdver detta redovisas féreningens nyckeftali for-
valtningsberattelsen. Nyckeltal gor det mojligt att
félja och analysera foreningens utveckling over
tid. Sedvanliga nyckeltal ar nettoomsattning, re-
sultat efter finansiella poster och soliditet.

— Nettoomséatining visar féreningens huvudsak-
liga verksamhetsintakter.
— Resultat efter finansiella posier visar resulta-

tet efter ranteintakter och rantekostnader.

— Soliditef visar hur stor andel av féreningens
tillgdngar som finansieras med eget kapital.
Resten finansieras med lan.

Resultatréakning

Resultatrékningen visar féreningens intakter och
kostnader under verksamhetsaret. Om intakterna
har varit storre an kostnaderna uppstar ett 6ver-
skott. Har kostnaderna varit storre an intakterna
uppstar istallet ett underskott.

— Infdkter i en bostadsrattsférening bestar till
storsta delen av medlemmarnas arsavgifter och
eventuella hyresintakter for bostader, lokaler,
garage och parkeringar.

— Kosinader i en bostadsrattsforening bestar till
storsta delen av reparationer, underhall och
driftskostnader, sdsom el, vatten och fastig-
hetsskotsel.

— Avskrivningar ar kostnader som motsvarar
vardeminskning pa t.ex. féreningens fastig-
heter och inventarier. Avskrivingar gors for att
fordela kostnader pa flera ar.

— Ranfeintdkfer visar arets intakter pa likvida
medel.

— Riéntekostnader visar arets Kostnader for for-
eningens lan.




Balansrakning
Balansrékningen visar foreningens tillgangar och
skulder pa bokslutsdagen.

Tillgdngar delas upp i anlaggnings- och omséatt-
ningstillgangar.

— Anldggningstillgdngar ar avsedda for lang-

varigt bruk. Den enskilt storsta tillgangen ar

~~féreningens fastighet. Det bokforda vardet ar

anskaffningskostnaden, inte marknadsvéardet.

— Omsatiningstillgangar ar alla tillgangar som

kan omvandlas till likvida medel inom ett ar.

Hit réknas t.ex. féreningens kassa, banktill-

gangar och upplupna intakter, dvs. intakter

som hor till rakenskapsaret men som inte har
inkommit per bokslutsdagen.

Eget kapital férdelas i bundet och fritt eget kapital.

— Bundet eget kapifal ar de insatser och uppla-
telseavgifter som har inbetalats samt fastig-
hetens underhallsfond.

—  Fritt eget kapital ar foreningens balanserade
resultat, dvs. tidigare ars vinster och forluster.

Skulder delas upp i lang- och kortfristiga skulder.

— Langfristiga skulder &r 1an med l6ptider som
Overstiger ett ar, t.ex. foreningens fastighets-
lan.

— Kortfristiga skulder ar t.ex. kommande ars
amorteringar, eventuella skatteskulder och
upplupna kostnader, dvs. kostnader som hor
till rakenskapséret men som annu inte har
fakturerats eller betalats.

Noter-- tillaggsupplysningar

Noferna forklarar och utvecklar posterna i resul-
tat- och balansrakningen och ger darmed en batt-
re bild av féreningens ekonomiska stéllning.

Panter och eventualférpliktelser

— Sléllda panter avser de pantbrev som har
IBmnats som s&kerhet for foreningens lan. |
takt med att l&n amorteras kan pantbrev ater-
Idmnas eller nybelanas.

— Eventualforpliktelser kan t.ex. vara borgens-
forbindelser som foreningen har atagit sig.

Revisionsberattelse

F&reningens bokslut och ekonomiska handlingar
granskas av en revisor som skriver den revisions-
beréttelse som bilaggs arsredovisningen.




Revisionsberittelse fér bostadsréttsféreningen Trivselhem 102
verksamhetsaret 1 januari — 31 december 2023

Undertecknande har sdsom utsedda revisorer for Brf Trivselhem 102 granskat I6pande bokféring,
arsredovisning samt tillgangliga protokoll, underhallsplan och 6vrig dokumentation som ldmnar

upplysningar om verksamheten under éret.

Sedan 1 januari 2023 har nya regler fér arsredovisning inforts och arsredovisningen darfor fatt ett mer
omfattande innehall.

Fastighetsidgarna som skéter bokféring och ekonomi for féreningen har bytt redovisningssystem.
Ekonomirapporteringen har varit uppdelad i tva delar en fram till oktober 2023 och en darefter som
sent blev tillgdnglig. Det har darfor tidvis varit svart att félja ekonomins utveckling. Forst under varen
2024 var ekonomirapporteringen tillganglig for granskning, vilket komplicerat revisionsarbetet.

For att kunna 3 en tillforlitlig uppfattning av féreningens ekonomiska situation utgor darfor
underhalisplan, uppgifter om fastigheten och underlag om transaktioner viktiga kallor.

Trots brister i Fastighetsdgarnas bokforingssystem har styrelsen gjort sitt for att sakerstalla att
nddviandiga atgirder vidtagits. Vad styrelsen anbefaller torde dess arbete kunnat fortgad och
nédvindiga &tgédrder vidtas for att féreningens ekonomi dven fortsattningsvis kan anses vara i gott
skick.

Vi rekommenderar darfér drsstimman att tillstyrka ansvarsfrihet for styrelsen samt att resultatet
balanseras i ny rakningen.

Stockholm 2024-04-23

Svante Odman Goran Sjodin

Av stimman utsedd ordinarie revisor stimman utsedd\revisor S -

Supp leant



