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Ordlista

Anlaggningstillgangar Tillgdngar som ar
avsedda att stadigvarande anvéndas i foren-
ingen.

Avskrivning Nar en anskaffningsutgift for
en tillgdng inte kostnadsfors direkt utan pe-
riodiseras, dvs férdelas pa sa manga ar som
ar den beraknade ekonomiska livslangden.

Balansrakning En sammanstallning 6ver
féreningens tillgangar, skulder och eget
kapital.

Férvaltningsberattelse Del i arsredovis-
ningen dar styrelsen redovisar verksamhe-
ten i text.

Inre reparationsfond Fond avsedd fér utgif-
ter for reparationer i en bostadsrattslagen-
het.

Insats Den kapitalinsats som bostadsrattens
forsta dgare gjorde.

Kapitaltillskott Da féreningens medlemmar
betalar mer insatser. Detta kan gdras for
att t.ex. betala av pa féreningens lan eller
reparera huset. Tillskottet kan anvéndas for
att minska reavinstskatten.

Kortfristiga skulder Skulder som férfaller
till betalning inom ett ar.

Likviditet Féreningens betalningsférmaga
pa kort sikt.

Langfristiga skulder Skulder som forfaller
till betalning efter mer &n ett ar.

Omséttningstillgangar Tillgangar som ar
avsedda for omsattning eller forbrukning.

Resultatrékning En sammanstallning pa
féreningens intékter och kostnader under
rakenskapsaret.

Soliditet Foreningens betalningsférmaga pa
lang sikt.

Underhallsfond Fond f6r framtida repara-
tioner och underhall som féreningen gor
avsattning till arligen. Storleken pa avsatt-
ningen styrs dels av stadgarna dels av ars-
stamman. Kallas dven yttre reparationsfond.
Fonden innehaller dock inga pengar.

Upplupna intékter Intékter som tillhor
rakenskapsaret men dar faktura annu ej
skickats eller betalning erhallits.

Upplupna kostnader Kostnader som tillhor
rakenskapsaret men dar faktura énnu ej
erhallits eller betalning gjorts.

Upplatelse Sker da en bostadsratt skapas
forsta gangen vid nyproduktion eller om-
bildning.

Upplatelseavgift En avgift som féreningen
kan ta ut tillsammans med insatsen nar

en bostadsratt upplats. Tas ibland ut om
féreningen upplater en bostadsratt forst da
féreningen har varit igang en tid.

Upplatelseavtal Det avtal som skrivs mellan
féreningen och bostadsrattens képare da
bostadsratten kops for forsta gangen.

Arsavgift Avgiften som bostadsrittsagare
betalar till féreningen for att tacka férening-
ens kostnader.

Arsstimma Fdreningens hogsta beslutande
organ.
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(@ Plommongarden

Verksamhetsberattelse

Aret i korthet

Under 2023 har vi genomfort foreningens mest komplicerade och tdlamodsprovande projekt hittills: En
omfattande dversyn och modernisering av fastighetens virme- och tappvattensystem. Projektet har inneburit
ett antal besok i varje ldgenhet — initialt for byte av ventiler bakom serviceluckor och pa alla element,
dérefter for injustering av virmen lidngs alla stammar och slutligen fér montering av nya termostater pa
samtliga element. Det har ocksd inneburit periodvisa avstingningar av vattnet i hela fastigheten. Aven
samtliga ventiler i kulvertarna har bytts och markts upp, och en forteckning 6ver alla ventiler har uppréttats.
Inom ramen f6r projektet har dessutom virme- och ventilationskretsarna separerats for att underlétta vid
service pa systemen, och hog- och laghusen har fétt separata virmekretsar for en mer effektiv reglering av
varmetillforseln. Vid arsskiftet ar projektet &nnu inte helt avslutat — monteringen av termostater sker forst i
slutet av februari 2024.

Under aret har vi ocksa realiserat det flerariga projektet att bygga fem storre bostadsrétter i en tidigare
forskolelokal och en mindre bostadsritt i styrelsens gamla kontor. Projektet genomfors i samarbete med
Vindar & Lokaler Fastighetsutveckling AB. Byggnationen inleddes i borjan av april och i december stod sex
exklusiva ldgenheter fardiga. Vid arsskiftet hade en lagenhet redan tilltratts och under januari och februari
2024 har ytterligare tre av lagenheterna dverlétits och tva nya medlemshushall har hunnit flytta in. Styrelsen
raknar med att projektet ska vara helt slutfort under 2024. Vi hélsar alla nyblivna medlemmar varmt
vilkomna till Plommongarden!

Avslutningsvis: Att 1ata var tridgardsfirma Solbruden skdta dven sndrdjning har visat sig vara en mycket
lyckad satsning. Gérden har aldrig varit si vil skottad och sandad som under den géngna vintersdsongen,
och entreprendren far valfortjint berdm av savil boende som besokare.

Fastigheten

Bostadsrittsforeningens fastighet, med beteckningen Dalen 9 och byggar 1982, ar beldgen i Enskededalen i
Stockholms kommun, med adress Tappgrand 2-48. Den forvéarvades fran det kommunala bostadsbolaget
Svenska Bostidder den 17 juni 2008. I kopet ingick dven marken, vilket innebér att foreningen till skillnad
frén de flesta andra foreningar i Dalen inte betalar ndgon tomtréttsavgild, och ddrmed inte heller drabbas
om avgélden hojs. Fastigheten innehas med dganderitt.



Brf Plommongérden Dalen 2 (20)
Org.nr 769616-3083

Fastigheten omfattar tre bostadshus om totalt 94 lagenheter, varav 9 hyresldgenheter, samt ett garage och ett
parkeringsdédck. Forutom ldgenheterna finns i bostadshusen @ven en forskolelokal, en tvéttstuga, en
klubblokal och tre mindre lokaler for cykelforvaring. Till varje ldgenhet hor forrad. Forskolelokalen och en
mindre kontorslokal har under 2023 byggts om till lagenheter som 6verlats som bostadsrétter. En ldgenhet
har tilltrdtts under 2023, 6vriga kommer att overlatas och tilltradas under 2024.

Fastighetens totala byggnadsyta uppgar till 9 528 kvm, varav 8 732 kvm &r boyta (bostadsrittsyta 8 464 kvm
och hyresrittsyta 780 kvm), 28 kvm lokalyta och 268 kvm &vrig yta.

Lagenheternas storlek exklusive kok fordelas enligt foljande:

1 rum 2 rum 3 rum 4 rum 5 rum 6 rum
0 12 33 42 5 2
Fastighetsforsiakring

Fastigheten ér fullvirdesforsdkrad hos Folksam via Bostadsritternas medlemsforsakring i samarbete med
Séderberg & Partners (forsdkringsnummer 51-1278). 1 forsdkringen ingér fastighetsforsdkring,
bostadsrittstillagg for alla medlemmar och ansvarsforsékring for styrelsen. Anticimex trygghetspaket
tecknas separat for trearsperioder. I trygghetspaketet ingér besiktning med rapport av alla ldgenheter vart
tredje &r, vid behov skadebesiktning och fuktmétning med rapport samt rddgivning och dven ersattning for
sjélvrisk.

Forvaltning

Den ekonomiska forvaltningen utfors av Fastum AB sedan foreningens mangariga forvaltare Arcada AB
saldes till Fastum hosten 2022. Frén januari 2023 skdter Fastum dven den tekniska forvaltningen, sedan
foreningens tidigare fastighetsforvaltare upphdrde att utfora avtalade tjanster i november 2022. De béda
avtalen med Fastum utvérderas lopande av styrelsen och flera behov av forbattringar har konstaterats och
diskuterats med forvaltaren.

Vid sidan om dessa bada avtal har féreningen dven ett antal avtal om specifika tjanster. Vi anlitar AB
Solbrudens Tradgardar for tradgardsskotsel aret runt, och under 2023 har vi dven tecknat avtal med dem om
sndrdjning pa fastighetens mark. For snoskottning pa taken har vi anlitat Takjour Entreprenad i Mélardalen
AB. Med Avloppsteknik Svenska AB har vi avtal om rensning av stammar och stick i alla ligenheter. |
avtalet ingar fem ars garanti avseende avrinning i stammar och tva ars garanti om motsvarande i
lagenheternas stickledningar. I samband med installation av ny hiss i en av portarna forra aret tecknade
foreningen ett nytt serviceavtal med Hissgruppen AB. For stddning av trapphus och andra allménna
utrymmen anlitar vi sedan manga ar Sveing AB. Under varen tecknade vi avtal med Akono AB om stdd i
det systematiska brandskyddsarbete som vi enligt lag ska bedriva i egenskap av fastighetsédgare.

Uppviarmning
Fastigheten virms med fjarrvirme genom avtal med det kommunala bolaget Stockholm Exergi.

Sophantering

Hushallssopor kastas i sopnedkast som ar anslutna till en sopsuganlédggning som dr gemensam for hela
Dalen. Sedan 2017 forvaltas anldggningen av Dalens samféllighetsforening. Kostnader for drift och
underhall av anldggningen fordelas mellan fastighetsdgarna enligt faststidllda andelstal. Var forenings
andelstal dr 4,9. Kostnader for stopp i systemet debiteras ansvarig forening, nér ansvaret for stoppet gér att
faststdlla. Under aret har samfalligheters tjanster belagts med 25 procent moms.

Sopsuganldaggningen kommer dven att kunna hantera atervinning av matavfall s snart den nya
sorteringsanldaggningen i Hogdalen tas i drift, vilket berdknas ske hosten 2024. Till dess har alla
fastighetsidgare som ar anslutna till sopsugen dispens fran kravet pa atervinning av matavfall, som tradde i
kraft den 1 januari 2023.
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For killsortering finns en &tervinningsstation i korsningen Astorpsringen—Kyrkogardsvigen. For grovsopor
ordnar foreningen en stor container minst tva ganger om aret.

TV och bredband

Samtliga ldgenheter dr sedan 2013 anslutna till ett fastighetsnét for bredband via Ownit. Detta, liksom
Tele2:s grundutbud for TV, ingér i avgiften respektive hyran. Sedan de analoga TV-séndningarna upphorde
helt i september 2020 krivs en digitalbox fran Tele2 &ven for tillgang till grundutbudet.

Skyddsrum

I fastigheten finns ett skyddsrum i kéllaren under Tappgrand 6 B. Det ar avsett och utrustat for 210
personer. Skyddsrummet dr inte avsett specifikt for oss pd Plommongarden. Om Sverige drabbas av krig blir
alla skyddsrum "allmén plats". Det innebér att vem som helst kan sdka skydd i vilket skyddsrum som helst, i
hela landet. Som fastighetsdgare ar vi ansvariga att se till att skyddsrummet har nédvandig utrustning. Till
vardags anvinds det som forrad for ett antal ldgenheter, men vi ska kunna gora om det till ett fungerande
skyddsrum pa 48 timmar. Skyddsrummet inventerades och forsags med kompletterande utrustning varen
2022, efter Rysslands invasion av Ukraina, och besiktigades sedan pa uppdrag av Myndigheten for
samhillsskydd och beredskap (MSB).

Teknisk status

Foljande mer omfattande &tgarder har genomforts sedan foreningen tilltrddde fastigheten ar 2008.
Ar Atgird

2009-2010 Renovering och utvindig mélning av alla fonster, dven invindig malning i hyresldgenheterna
2011 Omfattande omdaning och modernisering av utemiljon

2013 Fastighetsnit med bredbandsanslutning i alla 1dgenheter

2015 Besiktning och reparation av taken

2015 Rorelsestyrd belysningsarmatur i trapphusen

2016 Renovering av garaget

2017 Malning av samtliga yttertak och byte av stupror

2017 Renovering av badrum i hyresldgenheterna

2018-2019 Maélning av alla trapphus
2018-2019 Renovering av klubblokalen

2019 Postboxar i hoghusens entréer och pé staketen vid laghusen

2020 LED-armatur pa vindar och i kulvertar samt rorelsestyrd LED-armatur i férradsgangar
2020 Ny utrustning i tvéttstugan — tva tvattmaskiner och béda torktumlarna utbytta

2021 Rensning av alla avloppsstammar och stick for aterstidllande av ursprungligt flode
2021 Ny hiss i Téappgrand 8

2021 Upprustning av alla planteringsytor och véxter pa garden, installation av grill

2021 Fullt utrustat kok istéllet for pentry i klubblokalen

2022 Nya ventilationsaggregat i hoghusdelen av fastigheten (tre FTX-aggregat)

2022 Ny styr- och dvervakningsutrustning for de nya aggregaten

2022 Nytt passersystem med porttelefoner och nyckelbrickor istéllet for portkod

2022 Ny bokningsterminal for tvittstugan, med mdjlighet att boka via nétet

2022 Laddboxar for elbilar — tre i garaget och tva pa parkeringsdacket

2022 Pergola pé grasytan

2023 Konvertering av forskolelokalen och en mindre lokal till sex bostadsrétter

2023 Modernisering och rengdring av virmesystemet, med byte av samtliga ventiler i kulvertar
och lagenheter och nya ventiler och termostater pa samtliga element

2023 Modernisering av tappvattensystemet, med byte av samtliga ventiler i kulvertar och i
laghusléngan

2023 Separering av ventilations- och virmekretsarna for att underlétta service av systemen
2023 Separering av varmekretsen for hog- respektive laghusen for mer effektiv reglering av

varmetillforseln
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Den senaste energideklarationen uppréittades ar 2021. Pa uppdrag av styrelsen upprittade Fastum under
2023 en ny underhéllsplan for perioden 2023-2071.

Foreningen

Grundfakta

Bostadsrittsforeningen registrerades den 27 mars 2007 och tilltrddde fastigheten Dalen 9 fran kommunala
bostadsbolaget Svenska Bostdder den 17 juni 2008, efter stimmobeslut den 22 april samma éar. Den
nuvarande ekonomiska planen registrerades hos Bolagsverket den 2 maj 2008 och nuvarande stadgar
registrerades den 31 oktober 2023.

Medlemshushall och dverlitelser
Under 2023 har atta 6verlatelser med tilltrdden genomforts. Antalet medlemshushéll ar 87, efter tilltrdde av
en av de nybyggda ldgenheterna samt forséljning och tilltrdde av den tidigare hyreslagenheten.

Foreningsstimmor

Foreningens arsstimma holls den 24 maj. Stimman fattade bland annat beslut om revidering av stadgarna
utifran de dndringar i bostadsrittslagen som trddde i kraft den 1 januari 2023. Foreningen har ocksa
genomfort en extra stimma, den 18 oktober, for att konfirmera arsstimmans beslut om stadgeédndringar och
genomfora ett fyllnadsval till styrelsen.

Styrelse
Styrelsens ordinarie ledamoter utses vanligen pa tva ar, med véxelvis val av ungefér hilften av ledamdterna
vartannat dr. Erséttare utses pé ett ar.

Fram till arsstimman har styrelsen haft foljande sammanséttning:

Pia Sundqvist, ordférande

Fred Wilhelmsson, vice ordférande
Fredrik Andersson, ekonomiansvarig
Pia Carlstedt, sekreterare

Marta Dory, ledamot

Natalie Jellinek, ledamot

Alejandro Leiva, ledamot

Gustaf Uggla, ersittare

Fréan arsstimman och fram till den extra stimman har styrelsen haft foljande sammanséttning:

Pia Sundgqvist, ordférande

Alejandro Leiva, vice ordférande
Fredrik Andersson, ekonomiansvarig
Gustaf Uggla, sekreterare

Pia Carlstedt, ledamot

Marta Dory, ledamot

Martin Johanson, ledamot

Nate Mehari, ersittare

Sean Wrywood, ersittare
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Fran den extra stimman och fram till arsskiftet har styrelsen haft foljande sammanséttning:

Pia Sundqvist, ordférande
Alejandro Leiva, vice ordférande
Nate Mehari, ekonomiansvarig
Gustaf Uggla, sekreterare

Pia Carlstedt, ledamot

Marta Dory, ledamot

Martin Johanson, ledamot

Sean Wrywood, ersittare

Inom styrelsen har Pia Sundqvist, Alejandro Leiva och Gustaf Uggla utgjort ett fastighetsutskott med
mandat att fatta vissa begridnsade beslut upp till ett belopp om 50 000 kronor inklusive momes.

Revisorer

Foreningen har anlitat ny revisor eftersom var méngariga revisionsfirma Grant Thornton inte ldngre skoter
revision at bostadsrittsforeningar. Pa uppdrag av arsstimman har styrelsen anlitat Tomas Ericson,
auktoriserad revisor hos Borev Revision AB.

Valberedning
Vid arsstdimman utsdgs Hoshang Asadi och Anna Bieler till valberedning.

Styrelsemoten
Styrelsen har under aret genomfort femton protokollforda sammantraden (protokoll nummer 272-286),
varav ett par konstituerande moten i anslutning till &rsstimman och den extra stimman.
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Information och kommunikation

Styrelsen stravar efter att hilla alla medlemmar och hyresgéster véilinformerade och uppdaterade om sadant
som hénder i foreningen och sadant som péverkar vardagen pa Plommongérden. Féreningens hemsida utgor
en viktig informationskanal. Den uppdateras lI6pande och alla pAminns med jimna mellanrum om att besoka
den. Under véren har hemsidan bland annat kompletterats med information om skyddsrummet. Viktig
information sprids dven via nyhetsbrev som delas ut till alla hushéll och information pa anslagstavlorna i
trapphusen.

Styrelsen dr ocksa tillgdnglig via e-post och har daglig kontakt med boende i fragor av olika slag. Fran de
olika funktionsbrevladorna for felanméalan, klubblokalen, parkeringsplats och kontakt med styrelsen skickas
automatiska svarsmejl for att ytterligare forbéttra informationen till alla som hor av sig. I det automatiska
svaret fran klubblokal@ finns en lank till hemsidan, som visar nér lokalen &r bokad.

Vi har ett fortlopande och mycket vardefullt erfarenhetsutbyte via mejl med 6vriga bostadsréttsforeningar i
Dalen. Vi deltar dven i de sammankomster som initierades for ett antal &r sedan av Svenska Bostdder. Dar
deltar forutom alla fastighetsdgare i Dalen dven foretradare for stadsdelsforvaltningen, trafikkontoret,
Polisen och andra.

Arbetsgrupper
Foreningen har i nuléget inga arbetsgrupper, men nagra medlemmar har borjat undersdka om det finns
intresse att bilda en trivselgrupp.

Ekonomin

Ekonomin i korthet

Ekonomin dr bra bade pé kort och lang sikt. Féreningens likviditet &r god med cirka 4 mnkr i kassan.
Belaningsgraden &r for ndrvarande 1aga 15 procent av taxeringsvardet. Bankskulden &r nu 25,9 mkr vilket
motsvarar lite drygt 3 058 kr/kvm bostadsrittsyta, en niva som bedoms som en mycket lag skuldséttning.
Intékterna dr stabila och i1 niva med féregaende &r men drift- och forvaltningskostnaderna har 6kat jamfort
med foregdende ar. Sparandet for underhéll, det sa kallade underhallsdverskottet, ligger pa en bra och
hallbar niva och ger tillsammans med den laga skuldséttningen mycket goda forutséttningar att hantera
framtida storre underhéll utan problem. Kort sagt ser ekonomin fortsatt bra ut.

Arsavgift och hyra

Arsavgiften hdjdes med 10 procent den 1 januari 2023. (Dessforinnan hade ingen hdjning gjorts sedan
2017.) Samtidigt hojdes avgiften for parkeringsplatser, med 50 procent for boende péa garden och med 20
procent for externa forhyrare. Hyresgésterna fick en hojning fran den 1 februari med 4,75 procent, enligt
resultatet av centrala forhandlingar.

Enligt foreningens stadgar ska bostadsrittsinnehavarna betala arsavgift for finansiering av féreningens

utgifter for 16pande drift samt reservering for underhall enligt underhallsplan. Den samlade &rsavgiften
fordelas mellan medlemshushallen baserat pa ldgenheternas andelstal. Styrelsen beslutar om dndring av
arsavgifterna.

Underhall

Foreningen har under aret upphandlat en ny aktuell underhéllsplan som har uppréttats av Fastum och
stracker sig over aren 2023-2071. Planen visar ett preliminért samlat underhallsbehov om cirka 97,3 mnkr,
vilket r en effekt av att vissa av byggnadens storre komponenter ndrmar sig sin livscykelgrans efter 50-60
ar. Det ér alltid svart att i forvidg avgora nér i tiden underhallet ska ske. En kvalificerad avviagning gors
16pande mellan underhéllsplanen och fastighetens faktiska status. Rent ekonomiskt &r det ofta fordelaktigt
att utnyttja befintliga byggnadskomponenter sa linge som mgjligt, sa som féreningen gjorde forra aret
genom att rensa avloppsstammarna istéllet for att byta ut dem, men det behover viagas mot drift- och andra
praktiska problem som kan uppsta och inverka negativt pa boendet.
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Finansiering

Foreningen sparar for att klara framtida underhall och anvinder i stor utstrackning de sparpengar som inte
behovs till underhéll for stunden for att amortera pé lanen. Den nu pabdrjade konverteringen av
forskolelokalen och eventuella ombildningar av befintliga hyresritter till bostadsrétter som ger inbetalda
insatser kan komma att minska l&nebehovet. Féreningen har god soliditet vilket borgar for att laneutrymme
finns om det skulle krivas.

En forening kan generellt finansiera storre framtida underhéll pé tre sétt:

1. Genom att sjélv spara ihop reserverna som behdvs. Detta gors genom att ta ut réttvisa avgifter som utover
l6pande driftutgifter dven tacker arligt slitage av byggnad. Slitageersittningen genererar reserver for att
atgirda slitaget (framtida underhall).

2. Genom att ta upp nya lan i banken om det finns ett belaningsutrymme i fastigheten.

3. Genom att medlemmarna ldmnar kapitaltillskott till foreningen.

Belidning

Foreningens 1an per den 31 december 2023 var 26 mnkr, vilket utgér 13 procent av taxeringsvardet.
Lanesumman &r uppdelad pé flera 1an. Med tanke pa rinteldget har styrelsen valt 90 dagars bindningstid for
alla 1an som har forfallit under éret.

Foreningens lan vid forvérvet av fastigheten var 41,5 mnkr och uppgick da till 42 procent av
taxeringsvérdet. Foreningens bankl&n har maximalt uppgétt till 41,5 mnkr vilket det finns
fastighetsinteckningar for.

Taxeringsvirde

Fastigheten ar taxerad till 184 075 000 kr, varav 81 231 000 kr utgér markvarde och 102 844 000 kr &r
byggnadernas varde. Taxeringsvardet faststills var tredje ar av Skatteverket och speglar generellt 75 procent
av marknadsvirdet pa fastigheten, som om det vore ett hyreshus.

Fastighetsavgift och fastighetsskatt
Foreningen betalar fastighetsavgift som for ar 2023 har varit 1 589 kr per bostadsldgenhet. For lokaler
betalas fastighetsskatt med 1 procent av taxeringsvérdet for lokaler som for niarvarande ér 5 075 000 kr.
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Styrelsen for Brf Plommongérden Dalen far hirmed avge arsredovisning for rdkenskapséret 2023.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus
uppléta bostadslidgenheter for permanent boende och lokaler till utnyttjande utan tidsbegransning.
Bostadsritt dr den rétt i foreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som innehar
bostadsrétt kallas bostadsréttshavare. Foreningen ér ett privatbostadsforetag (sé kallad édkta
bostadsréttsforening).

Foreningen har sitt séte i Enskededalen.

Medlemsinformation

Vid arets borjan hade foreningen 132 medlemmar. Under éret har 8 6verlatelser med tilltrdden skett och 13
medlemmar har dérav uttritt och 16 personer beviljats intrdde med nytt medlemsskap. Vid érets slut uppgér
medlemsantalet till 135 medlemmar.

Flerarsoversikt 2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsattning tkr 7 829 7 482 7428 7352 7356
Resultat efter finansiella poster

tkr -4 555 -3 647 -1515 1237 -35
Soliditet procent 79 79 81 81 75
Arsavgift per kvm upplaten med

bostadsritt (kr/kvm) 666 587 587 110 112
Skuldsédttning per kvm (kr/kvm) 2792 3 004 2703 2722 372
Skuldséttning per kvm uppléten

med bostadsritt (kr/kvm) 3058 3226 2 904 2 924 400
Sparande per kvm (kr/kvm) 118 242 228 302 227
Réntekéanslighet (%) 5 5 5 27 4
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 223 204 202 33 30
Arsavgifternas andel i % av totala

rorelseintékter 70 68 67 13 13

Ovanstaende nyckeltal forklaras ndrmare under rubriken Nyckeltalsdefinitioner, se redovisningsprinciper.
Bostadsrittsyta 8 464 kvm, hyresrittsyta 780 kvm, lokalyta 28 kvm och total byggnadsyta 9 528 kvm.

Upplysning vid forlust

Foreningens framtida ekonomiska &taganden kan behova finansieras genom avgiftshdjningar, nya lan,
ombildning av hyresritter till bostadsrétter och/eller insatsokningar. Avgiften kan komma att behova hojas
for att finansiera utgifter for nya l4n.
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Foriandringar i eget kapital (tkr)

Medlems- Upplatelse-
insatser avgift

Belopp vid arets ingang 119 661 3 068
Upplatelse ny bostadsrétt 1564 2736
Disposition av
foregaende
ars resultat:
Arets resultat
Belopp vid arets utging 121 225 5 804

Forslag till behandling av ansamlad forlust

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas s4 att

Till fond for yttre underhall avsittes
Nyttjas fran fond for yttre underhall
1 ny rdkning 6verfores

Fond for
yttre

underhall

3454

-1 998

1456

Balanserat

resultat

-14 698

-1 649

-16 347

-16 346 227
-4 555 069
-20 901 296

1545 477
-4.477 771
-17 969 002
-20 901 296

Arets

resultat

-3 647

3 647
-4 555
-4 555

9 (20)

Totalt

107 838
4300

0
-4 555
107 583

Avsittning till fond for yttre underhall ska enligt stadgarna ske med belopp enligt underhéllsplan om sadan

finns uppréttad. [ annat fall ska avséttning ske med belopp som har beslutats om och redovisats i

foreningens budget.

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrékning samt

kassaflodesanalys med tilliggsupplysningar.
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Drifts- och underhallskostnader

Forvaltnings- och externa kostnader
Styrelsearvodeskostnader

Avskrivning av materiella anldggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat
Finansiella poster
Rénteintikter
Réntekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not 2023-01-01
-2023-12-31

7 829 044

278 318

1 8107 362

2,3,4,5 9212110
6 1151 542
7 -135 518
-1 168 009
11 667 179

-3 559 817

2111

8 -997 363
-995 252

-4 555 069

-4 555 069

10 (20)

2022-01-01
-2022-12-31

7481 818
111 680
7 593 498

-9 284 623
-265 938
-141 672

-1 157 362

10 849 595

-3 256 097

997

-391 717
-390 720
-3 646 817

-3 646 817
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgift och hyresfordran

Ovriga fordringar och bankkonto hos forvaltare
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa omsittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10

2023-12-31

131 686 177

10 360

1 044 274
237 585
1292219
2 806 128

4 098 347

135784 524

11 (20)

2022-12-31

132 854 186

16 902
368 928
288 078
673 908

3720491

4 394 399

137 248 585
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Upplatelseavgifter

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

11

11

2023-12-31

121 224 889
5804 304
1455477

128 484 670

-16 346 227
-4 555 069
-20 901 296

107 583 374

3314 450

22 571 410
1339 247
15 600
-359

960 802
24 886 700

135 784 524

12 (20)

2022-12-31

119 661 336
3067 857
3453717

126 182 910

-14 697 650
-3 646 817
-18 344 467

107 838 443

3349618

24 824 078
465 622
13213

0

757 611
26 060 524

137 248 585
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Foréndring skatteskuld/fordran

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Forandring av kortfristiga fordringar

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgdngar

Finansieringsverksamheten

Forandring insatskapital

Forandring av skulder till kreditinstitut
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel och avrikningskonto

Likvida medel och avrikningskonto vid arets borjan
Likvida medel och avrikningskonto vid arets slut

Not 2023-01-01
-2023-12-31

-4 555 068
1 168 009
6 580

-3 380 479

94 408
1 091 988
-2 194 083

4300 000
-2 287 836
2012 164

-181 919

40300911
3 848 992

13 (20)

2022-01-01
-2022-12-31

-3 646 817
1 157 362
11510

-2 477 945

1 059 076
-1 537049
-2 955918

-222 688

0
2 818 664
2 818 664

-359 942

4390 853
4030911
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Noter
Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna
rdd (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisningsprinciper for enskilda balansposter
Anlaggningstillgingar
Materiella anliiggningstillgangar

Byggnader 1% /100 ar
Fastighetsforbattringar 4%/ 25 ar
Markanldggningar 4%/ 25 ar
Laddstolpar 10%/10 ér

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore extraordindra intdkter och kostnader.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Arsavgift/kvm upplaten med bostadsritt (kr)
Foreningens totala arsavgifter dividerat med total yta upplaten med bostadsritt.

Skuldséttning/kvm (kr)
Foreningens totala fastighetslan dividerat med total yta av foreningens fastighet.

Skuldsattning/kvm upplaten med bostadsrétt (kr)
Foreningens totala fastighetslan dividerat med total yta upplaten med bostadsratt.

Sparande/kvm (kr)

Justerat resultat (arets resultat + arets avskrivningar + arets utrangeringar + kostnadsfort planerat
underhall + vdsentliga kostnader som inte dr en del av den normala verksamheten - vasentliga intdkter
som inte dr en del av den normala verksamheten) dividerat med total yta av foreningens fastighet.

Réntekénslighet (%)
Foreningens réntebdrande skulder dividerat med totala arsavgifter.

Energikostnad/kvm (kr)
Foreningens kostnader for el, uppvarmning, vatten dividerat med total yta av féreningens fastighet.
I arsavgifter ingar ej hushéllsel. Medlemmarna har egna abonnemang.

Arsavgifternas andel av totala rorelseintikter (%)
Foreningens arsavgifter dividerat med totala rorelseintékter.
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Not 1 Rorelseintikter

Arsavgifter bostider

Hyror bostider

Hyror lokaler

Hyror parkering/garage

Ovriga intéikter

Intékter Sverlatelse/pant (motsvaras av kostnad)
Forsékringsersittning

I &rsavgiften ingér virme, vatten & bredband.

Not 2 Fastighetsskotsel

Fastighetsskotsel entreprenad
Snordjning/sandning
Stadning grundavtal

Hiss

Storningsjour och larm
Tradgardsskotsel grundavtal
Serviceavtal
Forbrukningsmaterial
Forbrukningsinventarier
Systematiskt brandskyddsarbete
Besiktningskostnader

2023

5640 465
1 007 064
182 094
981 699
82 676

0

213 364
8107 362

2023

0

297 566
152 466
32 088
24 924
323 605
11750
22 657
10 305
12 250
12 000
899 611

15 (20)

2022

5126 971
956 265
656 256
709 787
20 105
16 613
107 502

7 593 499

2022

704 575
107 400
113 326
28 828
9178
252277
0

26 660
16 485
0

0

1258 729
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Not 3 Reparationer

Reparation hyreslagenheter
Reparation hyreslokaler
Reparation portar
Reparation tvittstuga
Reparation VVS
Reparation virmeanldaggning
Reparation hissar
Reparation ventilation
Reparation tak

Reparation vattenskada
Ovriga reparationer

Not 4 Periodiskt underhall

Periodiskt underhall byggnad allmént
Periodiskt underhall hyresldgenhet

Periodiskt underhall gemensamma utrymmen
Periodiskt underhall portar och ingdngspartier
Periodiskt underhall virmeanlaggning
Periodiskt underhall ventilation

Periodiskt underhall hissar

Periodiskt underhall fonster

Periodiskt underhall fasader

Periodiskt underhall mark

2023

11 080
0
57713
3 888
183 288
5275
130 448
87970
0

86 690
195772
762 124

2023

3216312
0

0

0
622776
93512
324 121
221 050
0

0
4477771

16 (20)

2022

6 796
21750
11958

9525
14 877

2225
50 640

6329
56 225
14 684

143 650
338 659

2022

4 480
411984
452 508

5981
116 616

3722 525
4 804
31587
5000
4244
4759 729
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Not 5 Drifts- och taxebundna kostnader

Fastighetsel
Uppvérmning
Vattenkostnader

Sophdmtning, sopsug, grovsopor (extra deb 112 tkr samfalld

sopsug)
Fastighetsforsékring
Kommunikation
Fastighetsskatt
Forsékringsskador

Not 6 Forvaltnings- och externa kostnader

Forvaltningsarvode ekonomisk forvaltning enl avtal
Revisionsarvode (extern)

Juridiska atgirder

Kontorskosmaterial och trycksaker

Pant & overlatelsekostnad (motsvaras av intikt)
Medlem/foreningsavg, ej avdrag

Bankavgifter

Kostnader for styrelsemoten

Ovriga forvaltningskostnader

Ovriga kostnader

Teknisk forvaltning

Uppréttande underhallsplan

Konsult och méklararvode

Not 7 Styrelsearvodeskostnader
Foreningen har ingen anstélld personal.

Styrelsearvoden
Sociala avgifter

2023

357 329
1308 307
399 221

234 568
424 500
148 562
200116
0

3072 603

2023

95020
33106
28 631
2682

0

7700
2230

0

25 815
66 882
610476
47 500
231 500
1151 542

2023

105 002
30516
135518

17 (20)

2022

342 440
1264 021
304 360

178 553
380516
170 125
193 536
93 955
2927 506

265938

2022

109 300
32372
141 672
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Not 8 Riintekostnader

Réntekostn for fastighetslan
Ovriga rintor och finansiella kostnader

Not 9 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvirden
Inkop
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgdende redovisat virde
Taxeringsvarden byggnader

Taxeringsvarden mark

Bokfort varde byggnader
Bokfort varde mark

2023

996 386
977
997 363

2023-12-31

146 497 443
0
146 497 443

-13 643 257
-1 168 009
-14 811 266

131 686 177

102 844 000
&1 231 000
184 075 000

85557319
46 128 858
131 686 177

18 (20)

2022

391 501
216
391 717

2022-12-31

146 274 755
222 688
146 497 443

-12 485 895
-1 157362
-13 643 257

132 854 186

102 844 000
81 231 000
184 075 000

86 725 328
46 128 858
132 854 186
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Not 10 Ovriga fordringar och bankkonto hos forvaltare

19 (20)

2023-12-31 2022-12-31
Bankkonto hos ekonomisk forvaltare 1 042 863 310 421
Fordringar Skatteverket 1411 58 507
1044 274 368 928
Not 11 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgér fordelning av langfristiga lan.
Réntesats Datum for Lanebelopp Lanebelopp
Langivare rianteindring 2023-12-31 2022-12-31
Stadshypotek 4,90 2024-03-21 3 000 000 3000 000
Stadshypotek 4,90 2024-03-01 8426242 8515410
Stadshypotek 5,55 2024-02-12 7 750 000 7 750 000
Stadshypotek 4,99 2024-03-01 3360 000 3395000
Stadshypotek 0,54 2023-07-30 0 2 128 500
Stadshypotek 1,37 2025-03-01 3349618 3384 786
25 885 860 28 173 696
Kortfristig del av 1&ngfristig
skuld 22 571410 24 824 078

Lanens syfte ér langfristigt, men regelverket kriver numer att 1an for omférhandling kommande ér skall

samt kommande ars amorteringar klassificeras som kortfristigt.

Not 12 Stillda sikerheter

2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckningar 41 500 000 41 500 000
41 500 000 41 500 000

Not 13 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Konverteringen av forskolelokalen till bostadsrétter foregicks av en uppsdgning for avflyttning av
foreningens hyreskontrakt med det foretag som bedrev verksamhet i lokalen. Foretaget anvisades en
alternativ lokal men valde att ldmna in en stimningsansdkan till tingsrétten i september 2023. Under
varen 2024 pagér forlikningssamtal.

Utdver den nya bostadsrétt som dverléts under 2023 har ytterligare fyra nybyggda bostadsritter overlatits

under varen 2024, och processen med den sista dverldtelsen pagar.
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