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Forvaltningsberattelse

Allmant om verksamheten

Styrelsen fér BRF Norrbacka Ang far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret
2023-01-01 till 2023-12-31

Verksamheten
Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens
hus, mot ersattning, till foreningens medlemmar upplata bostadslagenheter for permanent boende om
inte annat sarskilt avtalats, och i férekommande fall lokaler, till nyttjande utan begransning i tiden.

Foreningen har sitt sate i Sigtuna Kommun.

Foreningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en
akta bostadsrattsforening.

Bostadsrattsforeningen registrerades 2015-01-20. Nuvarande ekonomiska plan registrerades
2016-02-12 och nuvarande stadgar registrerades 2019-03-26.

Fastighetsuppgifter

Foreningen ager fastigheten Sigtuna Norrbacka 1:49 i Sigtuna kommun. Pa fastigheten finns 1
byggnad med 30 lagenheter uppférda. Byggnaderna ar uppférda 2016.

Bostadytans areal uppgar enligt taxeringsbeskedet till 1 307 m?2. Taxeringsvéardet ar 31 528 tkr, varav
byggnadsvardet ar 26 128 tkr och markvardet 5 400 tkr.

Fastigheterna ar fullvardeférsakrade hos Trygg Hansa via Arreglo Forsakringsférmedining.
Hemfdrsakring bekostas individuellt av bostadsrattsinnehavarna och bostadsrattstillagget ingar inte i
foreningens fastighetsforsakring.

Fdreningens innehav fordelar sig enligt féljande:

Standard Antal Yta
1 rum och kok 11 362 kvm
2 rum och kok 19 945 kvm
Totalt 30 1 307 kvm
Tomtarea 766 kvm

Fastighetens adress
Odensalavagen 4
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Forenings centrala avtal

Leverantor
Renew Service
Renew Service

Avtal
Ekonomisk Forvaltning
Tekniskt Forvaltning

Renew Service Fastighetsskotsel

Renew Service Lokalvard

Renew Service Vinterunderhall

Vattenfall EL

Stockholm Exergi Fjarrvarme

Kiwa Sweden AB Hissbesiktning

Telia Kabel-TV

Certego Nyckelhantering
Organisation

Styrelse, ordinarie ledamoéter Uppdrag Mandattid

Ola Hamberg Ordfoérande tilll stdmman 2024
Natalia Ahonen Ledamot till stdmman 2025
Johan Ljung Ledamot till stdmman 2024
Mikhail Shvirkov Ledamot till stdmman 2025
Kristijan Turk Ledamot till stdmman 2025
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandattid
Ros-Marie Kokkonen Suppleant till stdmman 2024
Revisorer och 6vriga funktionarer

Ordinarie revisorer Uppdrag Mandattid

Erik Davidsson, BoRevision
Maria Sukhova, BoRevision

Valberedning

Joakim Bjork
Johanna Hirvonen

Firmatecknare

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening.

Revisorssuppleant
Revisor

till stamman 2024
till stamman 2024

Mandattid
till stamman 2024
till stamman 2024
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Allmant
Fdreningen forlanger medlemskapet med férsakringsbolaget Trygg Hansa.

Styrelsen har utfort Systematiskt Brandskyddsarbete via foretaget Ettskydd AB.
Inkép sdsom, dynamo, kontorsskrivare, fuktmatare, sopkvastar, sittpallar och bord.
Diskussion och pagaende arbete kring inglasning av balkong.

Borttagning av portkod fér de boende och endast tillata portkod till olika postféretag att utnyttja
portkod. Detta pa grund av obehdriga som fatt tag pa portkod och utfért skadegorelse.

Inventering av vilka lagenheter som hyr ut i andra hand.
Avhysning av en boende pa grund av obetalda avgifter.

Hojda leverantdrs- och réntekostnader har paverkat foreningens ekonomi negativt vilket inneburit
ytterligare hojda avgiftshojningar for att forbattra foreningens ekonomi.

Medlemsinformation

Foreningsstamma
Ordinarie féreningsstamma holls 2023-04-20. Pa stamman deltog 6 rostberattigade medlemmar.

Styrelsemoten
Styrelsen har under verksamhetsaret 2023 haft 13 protokollférda sammantraden inklusive
konstituerande styrelsemote.

Overlatelser
Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetsaret 2 dverlatelser av bostadsratter skett, varav
den ena ar en gava. (foregaende ar skedde 4 st dverlatelser.)

Medlemmar
Vid rakenskapsarets slut uppgick féreningens medlemsantal till 37 personer.

Avgifter och hyror
Arsavgiften héjdes med 20 % 1 januari 2023.

Pa grund av den hdga inflationen, hdjda rantekostnader och hogre elpriser samt att féreningen visat
en negativt resultat flera ar i rad har styrelsen aven beslutat om en hdjning motsvarande 20% av
avgifterna fran 1 januari 2024 for att kunna tacka de kostnader som féreningen har.

Styrelsen beslutade att ta ut avgift for andrahandsuthyrning fran 1 januari 2023 och har fortsatt med
detta i enlighet med vara stadgar.
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Ombyggnad och Underhall

Teknisk status
For att bevara féreningens hus i gott skick utférs I6pande reparationer av uppkomna skador samt
planerat underhall av normala forslitningar.

Foreningen tillampar sa kallad komponentavskrivning vilket innebar att underhall som &r ett utbyte av
en komponent innebar att utgiften for ersattningskomponenten aktiveras och skrivs av enligt en
faststalld komponentavskrivningsplan. Den ersatta komponentens anskaffningsvarde och
ackumulerade avskrivningar tas bort ur balansrékningen.

Underhallsplan
Foreningen har en underhallsplan som I6per till och med ar 2071 som revideras arligen.

Genomfort underhall och storre atgarder under verksamhetsaret:

Ar Atgard

2023 Inoljning loftgangar pa samtliga plan
2023 Lagning av hal i taket pa fastigheten
2023 Stamspolning

Historiskt genomfort underhall och stérre atgarder:

Ar Atgard

2022 OVK (Obligatoriskt ventilationskontroll)
2022 Upprattat Underhallsplan

2022 Filterbyten

2021 Lagning markplattor

Framtida utveckling

Allmént

| styrelsens uppdrag ingar det att planera underhall och férvaltning av fastigheten, faststalla
foreningens arsavgifter samt se till att ekonomin ar god. Via arsavgifter ska medlemmarna finansiera
kommande underhall och darfér gor styrelsen arligen en budget som ligger till grund fér dessa
berakningar. Storleken pa avsattningen till fonden for yttre underhall bér anpassas utifran foreningens
plan for underhallet.

Budget for nasta rdakenskapsar

Budgeten visar ett resultat om - 681 tkr.

Viktigt att namna har ar att den del som belastar vart resultat ar avskrivningar, féreningen har for
Ovrigt justerat sina intakter for att tdcka sina kostnader.

Planerade underhall och investeringar
De kommande aren planeras foljande stérre underhallsarbeten och investeringar:

Ar Atgard
2024 Sakerhetsbesiktning av taksakerhet
2024 Byte av skadade sockelskivor
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Ekonomi Belopp i kr
Flerarsoversikt

2023 2022 2021 2020 2019

Nettoomsattning 1239 1017 999 980 961
Arets resultat -1347 1046 -1126 -901 -960
Fastighetslan kr/kvm 10581 10635 10704 10770 10834
Fastighetslan kr/kvm upplaten med bostadsratt 10581 10635 10704 10770 10834
Rantekanslighet 11 14 14 14 14
Soliditet % 70 71 72 72 72
Arsavgift kr/kvm upplaten med bostadsratt 933 777 765 750 735
Arsavgift procentuell andel av intékter 95 99 91 99 99
Sparande kr/kvm -131 -42 17 183 138
Energikostnad kr/kvm 357 227 228 193 152

Upplysning vid forlust

Arets resultat visar ett minus om 1 347 tkr. Den storst paverkande faktorn pa arets resultat ar
avskrivningar samt de hojda rantesatserna pa lan vilket paverkat féreningens kostnadsbild pa ranta.
Styrelsen har valt att hoja avgifter med 20% for att forbattra sparandet till kommande ar.

Tillsammans med den ekonomiska forvaltningen har styrelsen lagt en langsiktig strategi som omfattas
av bl a omférhandling av avtal for att endast méta fastighetens behov, uppféljning av rantor for att
sakerstalla foreningens portfélj av lanevillkor ar fordelaktiga och ombesdrja en fortsatt balanserad
underhall av féreningens fastighet.
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Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsattning
Rdorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointédkter samt intaktsjusteringar.

Arets resultat
Resultat efter finansiella intakter och kostnader.

Fond for yttre underhall

Redovisar fondens storlek efter avsattning. Under ett och samma ar kan féreningen bade satta in och
ta ut ur fonden. Man satter av en viss summa varje ar, och plockar ut fér det underhall som verkligen
gjorts. Avsattningen till underhallsfonden ar enbart en bokforingstransaktion, man flyttar siffror i
balansrakningen fran en rad till en annan. Det ar ingen riktig fond, inget bankkonto, och innehaller
inga sparade pengar.

Fastighetslan (Bostadsyta)
Foreningens totala fastighetslan dividerat med bostadsarean (BOA).

Rantekostnad (Bostadsyta)
Nyckeltalet visar i kr per kvadratmeteryta bostadsratt rantekostand for foreningens lan. Har gar det att
avlasa rantesatsernas paverkan pa rantekostnaderna.

Réantekanslighet (Bostadsyta)
Indikerar med hur manga procent intékterna bor justeras med (pa sikt) om lanerantorna héjs med 1 %.

Soliditet

Eget kapital i relation till balansomslutningen. Ar siffran ndrmare 100 &ger foreningen en stor del av
fastigheten sjalv. Ar den bara 10 &r 90 procent lan vilket innebéar att avgifterna antagligen gar upp om
rantorna hojs. Allt éver 50 ar bra.

Arsavgift procentuell andel av intikter (BRF-yta)
Nyckeltalet arsavgifternas andel i procent av de totala intakterna visar hur stor del av foreningens
totala intakter som bestar av arsavgifter.

Arsavgift kr/lkvm upplaten med bostadsritt (BRF-yta)

Arsavgifterna divideras med ytan upplaten med bostadsrétt i féreningen. Arsavgift per kvadratmeter
upplaten med bostadsratt beraknas enligt foljande. Arsavgifter inklusive driftskostnader som debiteras
medlemmarna efter férbrukning (IMD) / yta upplaten med bostadsratt

Sparande (Totalyta)
Nyckeltalet sparande indikerar i kr vad som blivit éver for kommande framtida underhall under
verksamhetsaret.

Energikostnad kr/kvm (Totalyta)
Nyckeltalet energikostnad per kvm inkluderar kostnader fér uppvarmning, el och vatten.
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Forandring eget kapital

Insatser Upplatelseavgift Fond for yttre ~ Balanserat resultat Arets resultat
underhall
Vid arets borjan 41 360 000 310 100 392 760 -6 477 047 -1 046 861
Disposition 121 687 -1 168 548 1 046 861
enligt stammobeslut
Arets resultat - - -1 347 352
41 360 000 310 100 514 447 -7 645 595 -1 347 352

Forslag till resultatdisposition

Belopp i kr
Till arsstdmmans férfogande star féljande underskott till behandling:
Tidigare ars balanserade resultat -7 645 595
Arets resultat -1 347 353
-8 992 948
Styrelsen foreslar féljande disposition:
Att disponera -8 992 947
lanspraktagande av underhallsfonden 247 375
Reservering till underhallsfonden -200 000
Balanserat resultat efter disposition -8 945 572
Fond for yttre underhall
Fond for yttre underhall vid arets slut 514 447
Arets férandring enligt ovanstaende disposition -47 376
Fond for yttre underhall efter forslag for stammobeslut 467 071

Bolagets resultat och stallning framgar av efterféljande 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
Nettoomsattning 2 1238 989 1016 739
Ovriga rérelseintékter 60 384 14 249
1299 373 1030 988

Rérelsens kostnader
Driftskostnader 3 -659 237 -476 320
Ovriga externa kostnader 4 -229 814 -313 250
Planerat Underhall 5 -247 375 -63 313
Personalkostnader -25 647 -24 651
Avskrivningar 6 -928 646 -928 646
-791 346 =775 192

Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 7 1205 -
Rantekostnader och liknande resultatposter 8 -557 211 -271 669
-1 347 352 -1 046 861
Arets resultat -1 347 352 -1 046 861
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldaggningstillgangar
Byggnader och mark 9 47 101 168 48 029 814

47 101 168 48 029 814

Summa anldggningstillgangar 47 101 168 48 029 814

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar 16 308 21222
Ovriga fordringar 1 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 10 37 193 39 622

53 502 60 844
Kassa och bank 11 381 375 599 554
Summa omsattningstillgangar 434 877 660 398

SUMMA TILLGANGAR 47 536 045 48 690 212
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Balansrakning
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Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 41 360 000 41 360 000

Upplatelsevgifter 310 100 310 100

Fond for yttre underhall 514 447 392 760
42 184 547 42 062 860

Fritt eget kapital

Balanserad resultat -7 645 595 -6 477 047

Arets resultat -1 347 352 -1 046 861
-8 992 947 -7 523 908

Summa eget kapital 33 191 600 34 538 952

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 12 10 265 105 10 301 099
10 265 105 10 301 099

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristig skuld till kreditinstitut 12 3563 787 3598 518

Leverantorsskulder 201 085 70433

Ovriga kortfristiga skulder 13 1280 1280

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 14 313 188 179 930

4 079 340 3 850 161
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 47 536 045 48 690 212
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Kassaflodesanalys
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2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -1 347 352 -1 046 861
Aterféring av avskrivningar 928 646 928 646

-418 706 -118 215

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére -418 706 -118 215
forandringar av roérelsekapital
Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 7 342 -42 449
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder 263 910 147 442
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -147 454 -13 222
Investeringsverksamheten
Forvarv av immateriella anlaggningstillgangar - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten - -
Finansieringsverksamheten
Amortering av lan -70 725 -90 745
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -70 725 -90 745
Arets kassafléde -218 179 -103 967
Likvida medel vid arets borjan 599 554 703 521
Likvida medel vid arets slut 381 375 599 554
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Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Not 1 Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 (K3) samt Bokféringsnamndens allmanna rad m om kompletterade
upplysningar i bostadsrattsféreningars arsredovisningar.

Redovisning av intédkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beléper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt. Ranta och utdelning redovisas som en intékt nar det ar
sannolikt att féreningen kommer att f& de ekonomiska fordelar som ar férknippade med transaktionen
samt att inkomsten kan beraknas pa ett tillforlitligt satt.

Skatter och avgifter
En bostadsrattsforening ar i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning.

Pagaende ombyggnad
| forekommande fall redovisas ny-, till-eller ombyggnad som pagaende i balansrakningen till dess att
arbetena fardigstallts.

Varderingsprinciper m.m.
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har efter individuell vardering upptagits till belopp varmed de beréknas inflyta.

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beraknad nyttjandeperiod.
Nedskrivning sker vid bestaende vardenedgang.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas som tillgang i balansrakningen nar det pa basis av
tillganglig information ar sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som ar férknippad med
innehavet tillfaller foreningen och att anskaffningsvardet for tillgangen kan beraknas pa ett tillforlitligt
satt

Avskrivningstider for anldaggningstillgangarAnlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Varme/Sanitet Linjar 50
Stomme och grund Linjar 100
Stomompletteringar Linjar 100
El Linjar 40
Inre ytor och vitvaror Linjar 15
Fasad Linjar 50
Fonster Linjar 50
Kdksinredning Linjar 30
Yttertak Linjar 40
Ventilation Linjar 25
Hiss Linjar 25
Restpost Linjar 50

Markvardet ar inte féremal for avskrivningar.
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Ovriga bokslutskommentarer

Foreningen har inte haft nagra anstallda under aret

Styrelsearvode
Arbetsgivaravgifter

Not 2 Nettoomsattning

Arsavgifter bostader
Ovrigt

Not 3 Driftskostnader

Fastighetsreparationer
Fastighetsforsakring
Service- & Besiktningsavtal
Vinterskotsel

Vatten

El

Uppvarmning
Sophamtning
Portstadning
Forvaltningsarvode Drift
Fastighetsskatt

Not 4 Ovriga Externa kostnader

Forvaltningsarvode
IT-kostnader
Revisionsarvode

Ovriga Forvaltningskostnader
Konsultkostnader
Bankkostnader

Ovriga kostnader

Not 5 Planerat Underhall

Utfort underhall Ventilation (Filterbyten)
Utfért underhall - Tekniska installationer
Utfért underhall - Huskropp
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2023-12-31 2022-12-31
20 000 20 000

5 647 4 651

25 647 24 651
2023-12-31 2022-12-31
1238 989 1016 089

- 650

1238 989 1016 739
2023-12-31 2022-12-31
65 258 41 681
21630 20 344
21141 12 575
31626 63 489

45 459 62 311

112 265 72 992

84 371 81 864
224 562 79278

24 616 19 880

28 309 20 626

- 1280

659 237 476 320
2023-12-31 2022-12-31
156 787 224 390
1579 1541

20 625 15 750

10 680 15185

- 50 539

2840 1350

37 303 4 495

229 814 313 250
2023-12-31 2022-12-31
- 63 313

29 375 -
218 000 -
247 375 63 313
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Not 6 Avskrivningar

Byggnader

Not 7 Ranteintakter och liknande resultatposter

Ranteintakter fordringar

Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader for langfristiga skulder
Ovriga rantekostnader

Not 9 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets boérjan Byggnader
-Vid arets bérjan Mark

Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan
-Arets avskrivning

Summa restvarde vid arets slut

Total taxeringsvarde
Varav Byggnader
Varav Mark

Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda forsakringspremier

Forutbetald vattenavgift

Forutbetald sophamtning

Ovriga foérutbetalda kostnader och upplupna intakter

Not 11 Kassa och bank

Transaktionskonto Swedbank

14(16)

2023-12-31 2022-12-31
928 646 928 646
928 646 928 646

2023-12-31 2022-12-31

1205 -
1205 -

2023-12-31 2022-12-31

557 211 271 389
- 280
557 211 271 669

2023-12-31 2022-12-31

45 704 952 45 704 952

10 092 148 10 092 148

55797 100 55797 100

-7 767 285 -6 838 639

-928 647 -928 646
-8 695 932 -7 767 285

47 101 168 48 029 815

31 528 000 31 528 000

26 128 000 26 128 000

5400 000 5400 000
2023-12-31 2022-12-31
- 21630
7813
5109
24 271 17 992
37193 39 622

2023-12-31 2022-12-31
381 375 599 554
381 375 599 554
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Not 12 Skulder till kreditinstitut
Laneinstitut Lanenummer Rénta % Konv.datum 2023-12-31 2022-12-31
SBAB 26949998 1,19 2025-05-09 3471296 3487 555
SBAB 26950031 5,20 2024-08-19 3492762 3507 773
SBAB 26950066 3,68 2026-07-09 3 333 656 3360614
SBAB 26950074 3,33 2027-04-16 3530878 3543 675
13 828 592 13 899 617
Nasta ars beraknade amortering -71 025
Nasta ars laneomsattning -3 492 762
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 10 264 805
Om fem ar beraknas nuvarande skulder till kredinstitut uppga till 13 473 467
Fastighetsinteckningar
2023-12-31 2022-12-31
Uttaga pantbrev i fastighet 14 377 000 14 377 000
Varav obelanade - -
Stallda panter for skulder till kreditinstitut 14 377 000 14 377 000
Not 13 Ovriga kortfristiga skulder
2023-12-31 2022-12-31
Skatteskulder 1280 1280
1280 1280
Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2023-12-31 2022-12-31
Upplupna sociala avgifter 5500 5500
Upplupna styrelsearvoden 20000 20 000
Upplupen revisionsarvode 10 000 10 000
Upplupna elkostnader 15 857 10 467
Upplupna varmekostnader 12 881 11 980
Upplupna rantekostnader 115798 -
Forutbetalda hyresintékter och arsavgifter 122 472 100 548
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intékter 10 680 21435
313 188 179 930

Sedan rékenskapsarets utgang har inga handelser, som i vasentlig grad paverkar féreningens

ekonomiska stallning intraffat.
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Underskrifter

Sigtuna 2024-............cccoviieeeeeee,

Ola Hamberg Natalia Ahonen
Styrelseordférande Ledamot

Johan Ljung Mikhail Shvirkov
Ledamot Ledamot

Kristijan Turk
Ledamot

Min revisionsberattelse betraffande denne arsredovisning har avgivits 2024-..............cccccevvvieeeen.

Maria Sukhova
BoRevision i Sverige AB
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Forvaltningsberattelse

Allmant om verksamheten

Styrelsen fér BRF Norrbacka Ang far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret
2023-01-01 till 2023-12-31

Verksamheten
Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens
hus, mot ersattning, till foreningens medlemmar upplata bostadslagenheter for permanent boende om
inte annat sarskilt avtalats, och i férekommande fall lokaler, till nyttjande utan begransning i tiden.

Foreningen har sitt sate i Sigtuna Kommun.

Foreningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en
akta bostadsrattsforening.

Bostadsrattsforeningen registrerades 2015-01-20. Nuvarande ekonomiska plan registrerades
2016-02-12 och nuvarande stadgar registrerades 2019-03-26.

Fastighetsuppgifter

Foreningen ager fastigheten Sigtuna Norrbacka 1:49 i Sigtuna kommun. Pa fastigheten finns 1
byggnad med 30 lagenheter uppférda. Byggnaderna ar uppférda 2016.

Bostadytans areal uppgar enligt taxeringsbeskedet till 1 307 m?2. Taxeringsvéardet ar 31 528 tkr, varav
byggnadsvardet ar 26 128 tkr och markvardet 5 400 tkr.

Fastigheterna ar fullvardeférsakrade hos Trygg Hansa via Arreglo Forsakringsférmedining.
Hemfdrsakring bekostas individuellt av bostadsrattsinnehavarna och bostadsrattstillagget ingar inte i
foreningens fastighetsforsakring.

Fdreningens innehav fordelar sig enligt féljande:

Standard Antal Yta
1 rum och kok 11 362 kvm
2 rum och kok 19 945 kvm
Totalt 30 1 307 kvm
Tomtarea 766 kvm

Fastighetens adress
Odensalavagen 4
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Forenings centrala avtal

Leverantor Avtal
Renew Service Ekonomisk Forvaltning
Renew Service Tekniskt Forvaltning

Renew Service Fastighetsskotsel

Renew Service Lokalvard

Renew Service Vinterunderhall

Vattenfall EL

Stockholm Exergi Fjarrvarme

Kiwa Sweden AB Hissbesiktning

Telia Kabel-TV

Certego Nyckelhantering
Organisation

Styrelse, ordinarie ledamoéter Uppdrag Mandattid

Ola Hamberg Ordfoérande tilll stdmman 2024
Natalia Ahonen Ledamot till stdmman 2025
Johan Ljung Ledamot till stdmman 2024
Mikhail Shvirkov Ledamot till stdmman 2025
Kristijan Turk Ledamot till stdmman 2025
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandattid
Ros-Marie Kokkonen Suppleant till stdmman 2024
Revisorer och 6vriga funktionarer

Ordinarie revisorer Uppdrag Mandattid

Erik Davidsson, BoRevision
Maria Sukhova, BoRevision

Valberedning

Joakim Bjork
Johanna Hirvonen

Firmatecknare

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i férening.

Revisorssuppleant
Revisor

till stamman 2024
till stamman 2024

Mandattid
till stamman 2024
till stamman 2024
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Allmant
Fdreningen forlanger medlemskapet med férsakringsbolaget Trygg Hansa.

Styrelsen har utfort Systematiskt Brandskyddsarbete via foretaget Ettskydd AB.
Inkép sdsom, dynamo, kontorsskrivare, fuktmatare, sopkvastar, sittpallar och bord.
Diskussion och pagaende arbete kring inglasning av balkong.

Borttagning av portkod fér de boende och endast tillata portkod till olika postféretag att utnyttja
portkod. Detta pa grund av obehdriga som fatt tag pa portkod och utfért skadegorelse.

Inventering av vilka lagenheter som hyr ut i andra hand.
Avhysning av en boende pa grund av obetalda avgifter.

Hojda leverantdrs- och réntekostnader har paverkat foreningens ekonomi negativt vilket inneburit
ytterligare hojda avgiftshojningar for att forbattra foreningens ekonomi.

Medlemsinformation

Foreningsstamma
Ordinarie féreningsstamma holls 2023-04-20. Pa stamman deltog 6 rostberattigade medlemmar.

Styrelsemoten
Styrelsen har under verksamhetsaret 2023 haft 13 protokollférda sammantraden inklusive
konstituerande styrelsemote.

Overlatelser
Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetsaret 2 dverlatelser av bostadsratter skett, varav
den ena ar en gava. (foregaende ar skedde 4 st dverlatelser.)

Medlemmar
Vid rakenskapsarets slut uppgick féreningens medlemsantal till 37 personer.

Avgifter och hyror
Arsavgiften héjdes med 20 % 1 januari 2023.

Pa grund av den hdga inflationen, hdjda rantekostnader och hogre elpriser samt att féreningen visat
en negativt resultat flera ar i rad har styrelsen aven beslutat om en hdjning motsvarande 20% av
avgifterna fran 1 januari 2024 for att kunna tacka de kostnader som féreningen har.

Styrelsen beslutade att ta ut avgift for andrahandsuthyrning fran 1 januari 2023 och har fortsatt med
detta i enlighet med vara stadgar.
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Ombyggnad och Underhall

Teknisk status
For att bevara féreningens hus i gott skick utférs I6pande reparationer av uppkomna skador samt
planerat underhall av normala forslitningar.

Foreningen tillampar sa kallad komponentavskrivning vilket innebar att underhall som &r ett utbyte av
en komponent innebar att utgiften for ersattningskomponenten aktiveras och skrivs av enligt en
faststalld komponentavskrivningsplan. Den ersatta komponentens anskaffningsvarde och
ackumulerade avskrivningar tas bort ur balansrékningen.

Underhallsplan
Foreningen har en underhallsplan som I6per till och med ar 2071 som revideras arligen.

Genomfort underhall och storre atgarder under verksamhetsaret:

Ar Atgard

2023 Inoljning loftgangar pa samtliga plan
2023 Lagning av hal i taket pa fastigheten
2023 Stamspolning

Historiskt genomfort underhall och stérre atgarder:

Ar Atgard

2022 OVK (Obligatoriskt ventilationskontroll)
2022 Upprattat Underhallsplan

2022 Filterbyten

2021 Lagning markplattor

Framtida utveckling

Allmént

| styrelsens uppdrag ingar det att planera underhall och férvaltning av fastigheten, faststalla
foreningens arsavgifter samt se till att ekonomin ar god. Via arsavgifter ska medlemmarna finansiera
kommande underhall och darfér gor styrelsen arligen en budget som ligger till grund fér dessa
berakningar. Storleken pa avsattningen till fonden for yttre underhall bér anpassas utifran foreningens
plan for underhallet.

Budget for nasta rdakenskapsar

Budgeten visar ett resultat om - 681 tkr.

Viktigt att namna har ar att den del som belastar vart resultat ar avskrivningar, féreningen har for
Ovrigt justerat sina intakter for att tdcka sina kostnader.

Planerade underhall och investeringar
De kommande aren planeras foljande stérre underhallsarbeten och investeringar:

Ar Atgard
2024 Sakerhetsbesiktning av taksakerhet
2024 Byte av skadade sockelskivor
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Ekonomi Belopp i kr
Flerarsoversikt

2023 2022 2021 2020 2019

Nettoomsattning 1239 1017 999 980 961
Arets resultat -1347 1046 -1126 -901 -960
Fastighetslan kr/kvm 10581 10635 10704 10770 10834
Fastighetslan kr/kvm upplaten med bostadsratt 10581 10635 10704 10770 10834
Rantekanslighet 11 14 14 14 14
Soliditet % 70 71 72 72 72
Arsavgift kr/kvm upplaten med bostadsratt 933 777 765 750 735
Arsavgift procentuell andel av intékter 95 99 91 99 99
Sparande kr/kvm -131 -42 17 183 138
Energikostnad kr/kvm 357 227 228 193 152

Upplysning vid forlust

Arets resultat visar ett minus om 1 347 tkr. Den storst paverkande faktorn pa arets resultat ar
avskrivningar samt de hojda rantesatserna pa lan vilket paverkat féreningens kostnadsbild pa ranta.
Styrelsen har valt att hoja avgifter med 20% for att forbattra sparandet till kommande ar.

Tillsammans med den ekonomiska forvaltningen har styrelsen lagt en langsiktig strategi som omfattas
av bl a omférhandling av avtal for att endast méta fastighetens behov, uppféljning av rantor for att
sakerstalla foreningens portfélj av lanevillkor ar fordelaktiga och ombesdrja en fortsatt balanserad
underhall av féreningens fastighet.
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Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsattning
Rdorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointédkter samt intaktsjusteringar.

Arets resultat
Resultat efter finansiella intakter och kostnader.

Fond for yttre underhall

Redovisar fondens storlek efter avsattning. Under ett och samma ar kan féreningen bade satta in och
ta ut ur fonden. Man satter av en viss summa varje ar, och plockar ut fér det underhall som verkligen
gjorts. Avsattningen till underhallsfonden ar enbart en bokforingstransaktion, man flyttar siffror i
balansrakningen fran en rad till en annan. Det ar ingen riktig fond, inget bankkonto, och innehaller
inga sparade pengar.

Fastighetslan (Bostadsyta)
Foreningens totala fastighetslan dividerat med bostadsarean (BOA).

Rantekostnad (Bostadsyta)
Nyckeltalet visar i kr per kvadratmeteryta bostadsratt rantekostand for foreningens lan. Har gar det att
avlasa rantesatsernas paverkan pa rantekostnaderna.

Réantekanslighet (Bostadsyta)
Indikerar med hur manga procent intékterna bor justeras med (pa sikt) om lanerantorna héjs med 1 %.

Soliditet

Eget kapital i relation till balansomslutningen. Ar siffran ndrmare 100 &ger foreningen en stor del av
fastigheten sjalv. Ar den bara 10 &r 90 procent lan vilket innebéar att avgifterna antagligen gar upp om
rantorna hojs. Allt éver 50 ar bra.

Arsavgift procentuell andel av intikter (BRF-yta)
Nyckeltalet arsavgifternas andel i procent av de totala intakterna visar hur stor del av foreningens
totala intakter som bestar av arsavgifter.

Arsavgift kr/lkvm upplaten med bostadsritt (BRF-yta)

Arsavgifterna divideras med ytan upplaten med bostadsrétt i féreningen. Arsavgift per kvadratmeter
upplaten med bostadsratt beraknas enligt foljande. Arsavgifter inklusive driftskostnader som debiteras
medlemmarna efter férbrukning (IMD) / yta upplaten med bostadsratt

Sparande (Totalyta)
Nyckeltalet sparande indikerar i kr vad som blivit éver for kommande framtida underhall under
verksamhetsaret.

Energikostnad kr/kvm (Totalyta)
Nyckeltalet energikostnad per kvm inkluderar kostnader fér uppvarmning, el och vatten.
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Forandring eget kapital

7(16)

Insatser Upplatelseavgift Fond for yttre ~ Balanserat resultat Arets resultat
underhall
Vid arets borjan 41 360 000 310 100 392 760 -6 477 047 -1 046 861
Disposition 121 687 -1 168 548 1 046 861
enligt stammobeslut
Arets resultat - - -1 347 352
41 360 000 310 100 514 447 -7 645 595 -1 347 352
Forslag till resultatdisposition
Belopp i kr
Till arsstdmmans férfogande star féljande underskott till behandling:
Tidigare ars balanserade resultat -7 645 595
Arets resultat -1 347 353
-8 992 948
Styrelsen foreslar féljande disposition:
Att disponera -8 992 947
lanspraktagande av underhallsfonden 247 375
Reservering till underhallsfonden -200 000
Balanserat resultat efter disposition -8 945 572
Fond for yttre underhall
Fond for yttre underhall vid arets slut 514 447
Arets férandring enligt ovanstaende disposition -47 376
Fond for yttre underhall efter forslag for stammobeslut 467 071

Bolagets resultat och stallning framgar av efterféljande 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

Nettoomsattning 2 1238 989 1016 739
Ovriga rorelseintékter 60 384 14 249
1299 373 1030 988

Roérelsens kostnader

Driftskostnader 3 -659 237 -476 320
Ovriga externa kostnader 4 -229 814 -313 250
Planerat Underhall 5 -247 375 -63 313
Personalkostnader -25 647 -24 651
Avskrivningar 6 -928 646 -928 646
-791 346 -775192

Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 7 1205 -
Rantekostnader och liknande resultatposter 8 -557 211 -271 669
-1 347 352 -1 046 861

Arets resultat -1 347 352 -1 046 861
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldaggningstillgangar
Byggnader och mark 9 47 101 168 48 029 814

47 101 168 48 029 814

Summa anldggningstillgangar 47 101 168 48 029 814

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar 16 308 21222
Ovriga fordringar 1 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 10 37 193 39 622

53 502 60 844
Kassa och bank 11 381 375 599 554
Summa omsattningstillgangar 434 877 660 398

SUMMA TILLGANGAR 47 536 045 48 690 212
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Balansrakning
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Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 41 360 000 41 360 000

Upplatelsevgifter 310 100 310 100

Fond for yttre underhall 514 447 392 760
42 184 547 42 062 860

Fritt eget kapital

Balanserad resultat -7 645 595 -6 477 047

Arets resultat -1 347 352 -1 046 861
-8 992 947 -7 523 908

Summa eget kapital 33 191 600 34 538 952

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 12 10 265 105 10 301 099
10 265 105 10 301 099

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristig skuld till kreditinstitut 12 3563 787 3598 518

Leverantorsskulder 201 085 70433

Ovriga kortfristiga skulder 13 1280 1280

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 14 313 188 179 930

4 079 340 3 850 161
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 47 536 045 48 690 212
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Kassaflodesanalys
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2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -1 347 352 -1 046 861
Aterféring av avskrivningar 928 646 928 646

-418 706 -118 215

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére -418 706 -118 215
forandringar av roérelsekapital
Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 7 342 -42 449
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder 263 910 147 442
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -147 454 -13 222
Investeringsverksamheten
Forvarv av immateriella anlaggningstillgangar - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten - -
Finansieringsverksamheten
Amortering av lan -70 725 -90 745
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -70 725 -90 745
Arets kassaflode -218 179 -103 967
Likvida medel vid arets borjan 599 554 703 521
Likvida medel vid arets slut 381 375 599 554
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Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Not 1 Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 (K3) samt Bokféringsnamndens allmanna rad m om kompletterade
upplysningar i bostadsrattsféreningars arsredovisningar.

Redovisning av intédkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beléper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt. Ranta och utdelning redovisas som en intékt nar det ar
sannolikt att féreningen kommer att f& de ekonomiska fordelar som ar férknippade med transaktionen
samt att inkomsten kan beraknas pa ett tillforlitligt satt.

Skatter och avgifter
En bostadsrattsforening ar i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning.

Pagaende ombyggnad
| forekommande fall redovisas ny-, till-eller ombyggnad som pagaende i balansrakningen till dess att
arbetena fardigstallts.

Varderingsprinciper m.m.
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har efter individuell vardering upptagits till belopp varmed de beréknas inflyta.

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beraknad nyttjandeperiod.
Nedskrivning sker vid bestaende vardenedgang.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas som tillgang i balansrakningen nar det pa basis av
tillganglig information ar sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som ar férknippad med
innehavet tillfaller foreningen och att anskaffningsvardet for tillgangen kan beraknas pa ett tillforlitligt
satt

Avskrivningstider for anldaggningstillgangarAnlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Varme/Sanitet Linjar 50
Stomme och grund Linjar 100
Stomompletteringar Linjar 100
El Linjar 40
Inre ytor och vitvaror Linjar 15
Fasad Linjar 50
Fonster Linjar 50
Kdksinredning Linjar 30
Yttertak Linjar 40
Ventilation Linjar 25
Hiss Linjar 25
Restpost Linjar 50

Markvardet ar inte féremal for avskrivningar.
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Ovriga bokslutskommentarer

Foreningen har inte haft nagra anstallda under aret

Styrelsearvode
Arbetsgivaravgifter

Not 2 Nettoomsattning

Arsavgifter bostader
Ovrigt

Not 3 Driftskostnader

Fastighetsreparationer
Fastighetsforsakring
Service- & Besiktningsavtal
Vinterskotsel

Vatten

El

Uppvarmning
Sophamtning
Portstadning
Forvaltningsarvode Drift
Fastighetsskatt

Not 4 Ovriga Externa kostnader

Forvaltningsarvode
IT-kostnader
Revisionsarvode

Ovriga Forvaltningskostnader
Konsultkostnader
Bankkostnader

Ovriga kostnader

Not 5 Planerat Underhall

Utfort underhall Ventilation (Filterbyten)
Utfért underhall - Tekniska installationer
Utfért underhall - Huskropp
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2023-12-31 2022-12-31
20 000 20 000

5 647 4 651

25 647 24 651
2023-12-31 2022-12-31
1238 989 1016 089

- 650

1238 989 1016 739
2023-12-31 2022-12-31
65 258 41 681
21630 20 344
21141 12 575
31626 63 489

45 459 62 311

112 265 72 992

84 371 81 864
224 562 79278

24 616 19 880

28 309 20 626

- 1280

659 237 476 320
2023-12-31 2022-12-31
156 787 224 390
1579 1541

20 625 15 750

10 680 15185

- 50 539

2840 1350

37 303 4 495

229 814 313 250
2023-12-31 2022-12-31
- 63 313

29 375 -
218 000 -
247 375 63 313
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Not 6 Avskrivningar

Byggnader

Not 7 Ranteintakter och liknande resultatposter

Ranteintakter fordringar

Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader for langfristiga skulder
Ovriga rantekostnader

Not 9 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets boérjan Byggnader
-Vid arets bérjan Mark

Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan
-Arets avskrivning

Summa restvarde vid arets slut

Total taxeringsvarde
Varav Byggnader
Varav Mark

Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda forsakringspremier

Forutbetald vattenavgift

Forutbetald sophamtning

Ovriga foérutbetalda kostnader och upplupna intakter

Not 11 Kassa och bank

Transaktionskonto Swedbank
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2023-12-31 2022-12-31
928 646 928 646
928 646 928 646

2023-12-31 2022-12-31

1205 -
1205 -

2023-12-31 2022-12-31

557 211 271 389
- 280
557 211 271 669

2023-12-31 2022-12-31

45 704 952 45 704 952

10 092 148 10 092 148

55797 100 55797 100

-7 767 285 -6 838 639

-928 647 -928 646
-8 695 932 -7 767 285

47 101 168 48 029 815

31 528 000 31 528 000

26 128 000 26 128 000

5400 000 5400 000
2023-12-31 2022-12-31
- 21630
7813
5109
24 271 17 992
37193 39 622

2023-12-31 2022-12-31
381 375 599 554
381 375 599 554
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Not 12 Skulder till kreditinstitut
Laneinstitut Lanenummer Rénta % Konv.datum 2023-12-31 2022-12-31
SBAB 26949998 1,19 2025-05-09 3471296 3487 555
SBAB 26950031 5,20 2024-08-19 3492762 3507 773
SBAB 26950066 3,68 2026-07-09 3 333 656 3360614
SBAB 26950074 3,33 2027-04-16 3530878 3543 675
13 828 592 13 899 617
Nasta ars beraknade amortering -71 025
Nasta ars laneomsattning -3 492 762
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 10 264 805
Om fem ar beraknas nuvarande skulder till kredinstitut uppga till 13 473 467
Fastighetsinteckningar
2023-12-31 2022-12-31
Uttaga pantbrev i fastighet 14 377 000 14 377 000
Varav obelanade - -
Stallda panter for skulder till kreditinstitut 14 377 000 14 377 000
Not 13 Ovriga kortfristiga skulder
2023-12-31 2022-12-31
Skatteskulder 1280 1280
1280 1280
Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2023-12-31 2022-12-31
Upplupna sociala avgifter 5500 5500
Upplupna styrelsearvoden 20000 20 000
Upplupen revisionsarvode 10 000 10 000
Upplupna elkostnader 15 857 10 467
Upplupna varmekostnader 12 881 11 980
Upplupna rantekostnader 115798 -
Forutbetalda hyresintékter och arsavgifter 122 472 100 548
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intékter 10 680 21435
313 188 179 930

Sedan rékenskapsarets utgang har inga handelser, som i vasentlig grad paverkar féreningens

ekonomiska stallning intraffat.
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Underskrifter

Sigtuna 2024-............cccoviieeeeeee,

Ola Hamberg Natalia Ahonen
Styrelseordférande Ledamot

Johan Ljung Mikhail Shvirkov
Ledamot Ledamot

Kristijan Turk
Ledamot

Min revisionsberattelse betraffande denne arsredovisning har avgivits 2024-..............cccccevvvieeeen.

Maria Sukhova
BoRevision i Sverige AB









		info@assently.com
	2024-03-14T18:45:55+0000
	https://assently.com
	The case has been e-signed by the parties using Assently E-Sign.




