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FORVALTNINGSBERATTELSE

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.
Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foreningens dndamal

Foreningen har till &andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata bostadslagenheter
under nyttjanderétt och utan tidsbegrénsning.

Styrelsens uppdrag

I styrelsens uppdrag ingér det att planera underhall och forvaltning av fastigheten, faststélla foreningens arsavgifter samt se till att
ekonomin ar god. Via drsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhéll och darfor gor styrelsen arligen en budget som
ligger till grund for dessa berdkningar.

Grundfakta om foreningen

Bostadsrittsforeningen registrerades den 1988-10-03. Foreningens ekonomiska plan registrerades 1990-10-22 och nuvarande stadgar
registrerades 2019-09-19 hos Bolagsverket.

Foreningen ar ett sk privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr ddrmed ett dkta privatbostadsforetag.
Fastighetsfakta

Forviarvet

Foreningens fastigheter med Fastighetsbeteckning Tallen 12 1 Solna Kommun forvarvades 1988.

Fastigheterna ar beldgna pé adresserna Uppfartsvigen 11-13.

Fastigheterna ar fullvirdesforsékrad hos forsdkringsbolaget Lansforsékringar Stockholm.
Ansvarsforsikring ingér for styrelsen.

Foreningen dger dven marken till fastigheten.

Byggnadsar och ytor

Fastigheten byggdes 1944 och bestér av 2 flerbostadshus. Vérdeéret dr 1945.
Byggnadsytan utgdrs av 1766 kvm lagenhetsyta.

Lagenheter och lokaler

Foreningen upplater 34 ldgenheter med bostadsritt.

Lagenheterna fordelas enligt nedan:

Antal Bendmning

16 1 rok
16 2 rok
2 3 rok

Darutover har foreningen ett styrelserum. Foreningen har tva tvittstugor och ett cykelrum att nyttja. Till varje ldgenhet hor ett
vindsforrad och (i man av plats) ett litet forrad i kéllaren.

Parkering/Garage
Foreningen har tva parkeringsplatser utomhus som hyrs ut till medlemmar.

Byggnadens tekniska status
. 2023: Installation av reningssystem och annat underhall/reparation av bergvirmepumpar.
Byte av radiatorventiler/termostater i ldgenheter.

. 2023: Installation av el-laddstation till respektive p-plats.

. 2022: Genomfort stamspolning i fastigheten.

. 2021: Genomfort obligatorisk ventilationskontroll (OVK).

. 2019: Nya energieffektiva entré partier installerade. Energideklaration uppdaterad.
. 2018: Radonmitning genomford med godként resultat

Brandskyddsinventering inom ramen for SBA genomférd och néd-utrymmingsskyltar installerade samt
brandsldckare uppdaterade.
. 2017: Mélning allmédnna utrymmen i killaren.
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. 2016: Byte av bergvarmepumpar och styrning for virmesystemet samt avveckling av olja som varmetillskott

. 2015: Renovering och mélninga av trapphus och kéllare. Installation av nidrvarostyrd LED-belysning i allménna
utrymmen, trapphus och kéllare.

. 2014 Reparation och renovering delar av tak

. 2013: Renovering och upprustning av tvittstugan med nya maskiner, milning och ny elcentral.

. 2012: Spolning av kdksstammarna.

. 2011: Installation persienner.

. 2011: Renovering av befintliga fonster samt installation av energiglas i ytterbadge som bytts till aluminium.

. 2007: Installering av sdkerhetsdorrar. Ommalning av fonster. Installation av dkta bredband.

. 2006: Renovering av grundstammar under huset. Drénering av grunden. Installation av bergviarme. Ombyggnad
av hyreslokaler till ldgenheter. Renovering av piskbalkong till uteplats.

. 2005: Traditionellt stambyte for badrum och kdk, badrumsrenoveringar, nya elstigare.

. 2003: Kéllaren malad, klinkers i tvittstugorna.

. 2002: Ny tvittstuga. Renovering av befintlig tvéttstuga. Ny utsugsflakt till ventilationen.

. 2001: Ny oljepanna, forberedd for bergvérme.

. 2000: Tomten frikopt.

. 1999: Trapphusen mélade.

. 1997: Nya sopskap.

. 1995: Nytt cykelrum.

. 1993: Fasaden omputsad. Balkonger och fonster méalade. Nytt tak dver piskbalkong. Komplettering av
tegelpannor.

Medlemsinformation

Medlemmar vid arets ingdng 49 st

Medlemmar vid érets utgang 49 st

Under éret har 4 verlatelser skett, samt att styrelsen har beviljat 3 andrahandsuthyrningar.
Overlatelse- och pantsittningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av koparen.

Styrelsen

Thérése Flink Ordférande, ledamot

Ajdin Skalonjic Kassor, ledamot

Mia Topcov Sekreterare, ledamot

Maria Soopold Ledamot

Luis Maira Ledamot

Revisor

Elias Haraldsson Auktoriserad revisor, Allegretto Revision AB
Valberedning

Jeroen Pool Sammankallande

Rasmus Friberg
Styrelsen har under verksamhetséret héllit 12 protokollférda sammantridden.

Stimmor
Ordinarie stimma holls den 11 juni 2023.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Styrelsen har under éret, utdver den vanliga driften, arbetat med ett antal punkter. Upphandlingen av markarbeten utanfor entréerna
for att {4 béttre cykelparkering och sophantering har fardigstéllts och arbetet har paborjats under hosten. Pga. vinteruppehéll kommer
arbetet vara fardigt under varen 2024. El-laddstolpar har installerats pa respektive parkeringsplats for att mota efterfragan fran
medlemmar.

Under heléret 2023 har foreningen haft dterkommande problem med vdarmeanldggningen i fastigheten under de kallare perioderna.
Problemen har varit av olika karaktdr och styrelsen har behdvt arbeta skyndsamt for att felsdka och atgérda problemen samt
implementera hallbara 16sningar for att forhindra framtida problem. Bland annat har flera reparationer gjorts och andra investeringar i
underhall av anlédggningen. Styrelsen har ocksé, mot bakgrund av de dterkommande problemen, noggrant utvarderat
varmeanldggningen i sin helhet och undersokt andra alternativ for att sékerstilla en hallbar drift och kostnadsniva framover,
exempelvis fjarrvarme. Utredning har gjorts med stdd av Nordstaden AB (foreningens tekniska forvaltare) samt andra oberoende
aktorer. Beslut att fortsdtta med bergvdrmeanldggningen har tagits utifrdn resultat av utredningen och rekommendation fran
Nordstaden AB. I samband med detta har en av bergvirmepumparna behdvts ersittas. Med byte till en ny bergvirmepump hoppas
styrelsen nu att problemet ska vara 16st och att driften ska fungera och vara hallbar framéver.
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Avgiftshojning

Avgifterna hojdes den 1 augusti 2023 med 5 %. En ny hdjning pa 10 % kommer ske mars 2024.

Skatter och avgifter

For inkomstéret 2023 var den kommunala fastighetsavgiften 1589 kr per bostadslagenhet.

Foreningens séte ar Solna

Flerarsoversikt

Nettoomséttning

Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)

Arsavgift upplaten med bostadsriitt
(kr/kvm)

Arsavgifternas andel av totala
rorelseintdkter (%)

Skuldsittning (kr/kvm)
Skuldsattning upplaten med bostadsrétt
(kr/kvm)

Sparande (kr/kvm)
Réntekanslighet (%)
Energikostnad (kr/kvm)

Definitioner av nyckeltal, se noter

2023

949 999

-1 778 557
97,57

552

2022
959 923
-267 119
97,66

540

Bostadsrittsyta uppgar till 1766 kvadratmeter och totalyta (uppléten med bostadsritt och hyresrétt) uppgér till 1766 kvadratmeter.

Upplysning vid forlust

Under éret har foreningen gjort storre investeringar i underhall av bland annat fastighetens framsida och virmeanlédggning. Framsidan
har varit en planerad investering sedan en tid tillbaka medan virmeanldggningen ar ndgot som styrelsen behovt agera pa pga.

aterkommande problematik.

Dartill har 16pande kostnader tillkommit for oférutsedda reparationer (ex. virmeanldggning, tvéttstuga) samt projektkonsultation och

annan teknisk forvaltning i samband med underhall av framsidan och varmeanlidggningen. Detta har gjort att kostnaderna i

resultatrikningen blivit hdga for 2023.

En avgiftshdjning har gjorts under aret med anledning av foregaende ars (2022) dkade driftkostnader, negativa resultat och

budgetplanering for 2023. Styrelsen har redan beslutat om en ytterligare hdjning per april 2024 och kommer kontinuerligt bevaka
situationen for att sékerstélla en sund ekonomi framover.
I 6vrigt har foreningen en god kassa for 14ngsiktig finansiering och ar obelénad.

Foriandringar i eget kapital

Belopp vid arets ingang
Resultatdisposition enligt beslut av
foreningsstimma:

Reservering till fond for yttre underhall
Arets resultat

Belopp vid arets utgang

Medlems- Upplatelse- Fond for yttre
insatser avgifter underhall
9786 746 13 093 734 536 700
166 800

9786 746 13 093 734 703 500
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Resultatdisposition

Medel att disponera:

Balanserat resultat -7253 280

Arets resultat -1778 557
-9 031 837

Forslag till disposition:

Reservering till yttre fond 166 800

I ansprakstagande av fond -579 738

Balanseras i ny rakning -8 618 899
-9 031 837

Betriaffande foreningens resultat och stéillning i 6vrigt hanvisas till efterfoljande
resultat- och balansrikningar med tillhdrande noter.
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RESULTATRAKNING

Rorelseintikter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Ovriga externa kostnader

Styrelsearvoden

Avskrivningar av materiella anlédggningstillgdngar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Rénteintikter

Réntekostnader

Summa finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not
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2023-01-01
2023-12-31

949 999
108 377

1 058 376

-2577 214
-66 947
-192 895

2022-01-01
2022-12-31

959 923
28 288

-2 837 056

-1 778 680

946
-823

123

-1 778 557

-1 778 557

-1 778 557

988 211

-986 192
-65 758
-203 436

-1255386

-267 175

56
0

56

-267 119

-267 119

-267 119
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BALANSRAKNING
TILLGANGAR

Anléiggningstillgingar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anléiggningstillgingar

Summa anldggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2023-12-31
Not

12 550 955
31066

W

12 582 021

12 582 021

180
50 421
76 139
126 740

2 205 406
2205 406

2332 146

14 914 167
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2022-12-31

12 743 111
0

12 743 111

12 743 111

450
49 475
66 578

116 503

3 862 638

3862 638

3979 141

16 722 252
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not
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2023-12-31

22 880 480
703 500

23 583 980

-7253 280
-1 778 557

-9 031 837

14 552 143

129 327
3668
229 029

362 024

14 914 167

2022-12-31

22 880480
536 700

23417 180

-6 819 361
-267 119

-7 086 480

16 330 700

116 320
1288
273 944

391552

16 722 252
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KASSAFLODESANALYS

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet
Erhéllen rdnta mm

Erlagd rinta

Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forindringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forindringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av leverantorsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv av inventarier, verktyg och installationer

Kassaflode frin investeringsverksamheten

Forindring av likvida medel
Likvida medel vid arets bdrjan

Likvida medel vid arets slut

Not
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2023-01-01
2023-12-31

-1 778 680
192 895
946

-823

-1 585 662

270
-10 507
13 007
-42 535

-1 625 427

-31 805

-31 805

-1 657 232
3 862 638

2205 406

2022-01-01
2022-12-31

-267 119
203 436
56

0

-63 627

-450
-5709
-5507
34 459

-40 834

0

0

-40 890
3903 528

3 862 638
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NOTER

Not 1

Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allminna rad (BFNAR

2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.(K2)

Materiella anldggningstillgangar
Tillimpade avskrivningstider:

Byggnader

Maskiner och andra tekniska anldggningar
Inventarier, verktyg och installationer
Forbéttringsutgifter pd annans fastighet
Ovriga materiella anliggningstillgingar

Noter till resultatrikningen

Not 2

Not 3

Nettoomsittning

Arsavgifter bostidder
Hyresintékter parkeringsplatser
Hyres/avgiftsrabatter

Ovriga externa kostnader

Stadning

Sotning, Ovk, avtal och besiktningskostnader
Reparation och underhéll
Fastighetsel

Vatten

Avfallshantering
Fastighetsforsakring
Kabel-TV/Bredband
Forvaltningsarvode
Fastighetsskatt

Ovriga foreningskostnader
Administrativa kostnader
Revisionsarvode

Medlems- och foreningsavgifter
Konsultarvoden
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Antal ar

100

15

30

20

5

2023 2022
973 949 954 073
10 050 5850
-34 000 -0
949 999 959 923
2023 2022
24 461 20 134
4218 8 580

1 658 346 97 281
363 972 494 831
33974 28 364
52 732 56 560
44 980 43071
6 860 6218
154 948 135284
54 026 51 646
95491 10 289
41 008 13713
15969 15031
5270 5190
20959 0
2577214 986 192
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NOTER

Noter till balansrikningen

Not4  Byggnader och mark
Ingaende anskaffningsvirden
Utgéende anskaffningsvirden
Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende avskrivningar
Redovisat virde
Taxeringsvirden

Mark
Byggnader

Not5 Inventarier, verktyg och installationer
Inkop
Utgaende anskaffningsvérden
Arets avskrivningar

Redovisat vérde

Nyinstallationen avser ladstolpar.

Ovriga noter
Not 6  Stillda siikerheter
Fastighetsinteckningar

Not 7  Visentliga hiindelser efter rikenskapsirets slut

Inga vésentliga hindelser att tilldgga efter rdkenskapsarets slut.
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2023-12-31

18 947 800

18 947 800
-6 204 689
-192 156

2022-12-31

18 947 800

-6 396 845

18 947 800
-6 001 253
-203 436

12 550 955

34 000 000
21 600 000

-6 204 689

55 600 000

2023-12-31

31805

12 743 111

34000 000
21 600 000

31805
-739

55 600 000

2022-12-31

31066

2023-12-31

9360 000

[=h (=Nl (]

2022-12-31

9360 000
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NOTER

Not 8

Definition av nyckeltal

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Skuldséttning
Foreningens rantebérande skulder (fastighetslan) dividerade med summan av antalet kvadratmeter upplétna med bostadsritt

och hyresritt.

Sparande
Arets resultat 6kat med arets avskrivningar, drets kostnader for eventuella utrangeringar, jimforelsestorande poster och
planerat underhall.

Réntekéanslighet

Foreningens rantebérande skulder (fastighetslan) pa balansdagen dividerade med foreningens intékter fran arsavgifter.
Nyckeltalet ar ett matt pa hur mycket arsavgifterna behdver hojas for oforandrat resultat om foreningens genomsnittsranta
Okar med en procentenhet.

Energikostnad
Foreningens kostnader for varme, el och vatten dividerad med summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsrétt

och hyresritt.

Solna
Ajdin Skalonjic Maria Topcov
Luis Maira Thérése Flink Maria Soopdld

Min revisionsberittelse har ldmnats den

Elias Haraldsson
Auktoriserad revisor
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