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Forvaltningsberattelse

Forvaltningsberattelsen som ska spegla styrelsens arbete under kalenderaret, ska aven ge en bred bild

av fastighet och forening eftersom arsbokslutet anvands som beslutsunderlag vid lagenhetskop.

Information om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens
hus upplata bostader for permanent boende och lokaler till nyttjande at medlemmarna utan begransning
i tiden. En upplatelse leder till att en medlem far en ratt till bostad eller lokal, kallad bostadsratt. Medlem
som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Nedanstaende registreringar har skett hos Bolagsverket:

> Bostadsrattsforeningen Veken 1 registrerades 28 oktober 1999
> Foreningens ekonomiska plan registrerades 12 december 2002
> Fdreningens nuvarande stadgar registrerades 29 augusti 2018

Vasentliga handelser

Renoveringsprojekt

Trapphusrenovering och installation av sékerhetsdoérrar

Det arbete som pabdrjades under 2022 med att renovera trapphusen och installera sakerhetsdorrar
slutfordes varen 2023. Bada trapphusen har aterstallts till tidstypiska farger och stilar. Sakerhetsdérrarna
har anpassats till ursprungsutseende. Hela kostnaden finansierades med egna medel och ingen
avgiftshojning har behovts.

Vattenlacka fran restaurangen
Lackage i gymmet pa Erstagatan upptacktes under 2022. De undersokningar som gjorts har konstaterat att

lackans ursprung ar frAn restaurangkokets golv genom skada i ytskiktet. Ett forsakringsarende upprattades.
Atgarder har vidtagits och restaurangen renoverades under 2023, samtidigt tog restaurangen over
intillliggande lokal och utbkade sin yta. | samband med upptackten av vattenldckan och genomférda
utredningar har fallen pa réren i gymmet justerats och réren spolats.

Uppfraschning av innergarden )
Innergarden har fraschats upp med tradack, mobler och véaxter. Aven detta har finansierats helt med egna
medel.

Genomgang av kalkyl akta-/o&kta forening
Efter upplatelser av tva hyresratter har kalkylen setts dver. Foreningen har fortsatt god marginal for att
raknas som &kta bostadsrattsforening.
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Forandringar i avtal med leverantdrer

Styrelsen har inte slutit nya eller &ndrat befintliga I6pande avtal under 2023.

Forandringar i avtal med kommersiella hyresgaster

Sammanstallning av kommersiella hyreskontraktens loptider

> 8001 IF Linnéa Boxning 30 september 2025

> 8002 Sun Days Ab 30 april 2023

> 8004 Davinci Tattoo Studio 1 oktober 2024

> 8005 Ramenramen AB 18 augusti 2026

> 8006 RamenRamen AB 18 augusti 2026

> 9016 Puch Studio (musikstudion) 9 manader uppsagningstid

> 9001, 9002, 9003, 9004, 9008, 9012, 9015 Loper i intervaller om tre manader
Medlemsinformation
Stammor
Arsméte

Styrelsen kallade till &rsmote, som holls 28 juni 2023. P4 motet deltog 14 medlemmar varav 13
rostberattigade.. Stamman beslot bland annat féljande:

> att faststélla resultat- och balansrakningen

> att foreningens resultat skulle 6verforas till kommande ar

> att bevilja styrelsens ledamoter ansvarsfrihet

Extrastamma
Ingen extrastamma eller 6vrigt medlemsmaote har agt rum.

Styrelsearbete

Styrelsemdten
Styrelsen holl 11 stycken protokollférda styrelseméten samt ett flertal arbetsméten om framfor allt
trapphusrenoveringen och vattenlackan i restaurangen samt uppfraschningen av innergarden.

Firmateckning
Styrelsen beslot pa det konstituerande motet att anvanda sig av minimikravet att tva ledamoter i forening
kan teckna firma.

Bevakning av foreningens ekonomi

Styrelsen upprattade manatliga sammanstéllningar med genomgangar av foreningens ekonomi. D&
redovisades och diskuterades kontosaldon, intékter, fordringar, fakturor, 1an, amortering och rantor.
Rutinen gav styrelsen en tydlig och aktuell bild av ekonomin.

Ekonomiska forvaltarens arbete
Ekonomisk forvaltare forde pa styrelsens uppdrag, medlemsférteckning och lagenhetsforteckning samt
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Styrelsen ansvarade och utférde den tekniska férvaltningen av fastigheten.

Rollbesattning

Kalenderar 2023

Styrelse

Ledamot & Ordférande
Ledamot & Sekreterare
Ledamot & Kassoér
Ledamot

Ledamot

Suppleant
Suppleant

Valberedning

Ledamot & Sammankallande

Ledamot
Ledamot

Revisorer

Auktoriserad revisor
Lekmannarevisor

Forum

Vekenaktuellt

Fran 1:ajanuari till och med
arsmotet den 28 juni

Marika Dagenbrink
Maria Kinnman
Kristian Sewén
Fredrik Falk

Johan Oberg

Staffan Bagge

Carolina von Schantz
Nora Andermatt
Morgan Norman

MOORE Allegretto AB
Philip Thunborg

Fran och med den 28 juni
till den 31 december

Marika Dagenbrink
Johan Oberg
Kristian Sewén
Fredrik Falk

Maria Kinnman

Staffan Bagge
Sebastian Claw

Carolina von Schantz
Nora Andermatt
Morgan Norman

MOORE Allegretto AB
Philip Thunborg

Foreningens nyhetsblad Vekenaktuellt sammanstalldes och har delgivits de boende tre ganger.
Nyhetsbladet e-postades samt sattes upp pa foreningens anslagstavior. Darutdver har sarskild
information gatt ut i omgangar kring trapphusrenoveringen.

Fragestunder och informationstraffar
Inga fragestunder eller extra informationstraffar under aret.

Hemsida
Styrelsen bedrev ett aktivt arbete med foreningens hemsida som &r informativ och uppdateras
kontinuerligt.

Forandringar av medlemskap

Lagenhetsbestand
Foreningen bestar av 54 lagenheter varav 52 var upplatna med bostadsratt och 2 var upplatna med
hyresratt. | borjan av 2022 var det 4 hyresratter varav tvd av dem upplatits med bostadsratt, det
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forberedande arbete infor forsaljningarna utfordes under 2021. Darmed har foéreningen fran 2022 kvar
tva hyresratter. Dessforinnan skedde den senaste bostadsrattsupplatelsen mars 2019.

Overlételser av medlemskap
Det har skett 4 medlemskapsoverlatelser, det vill sdga lagenhetsforsaljningar, under 2023.

Fastighet

Byggnad
Foreningen kdpte fastigheten av Heba Fastighets AB, den 19 december 2002
Fastigheten bestar av tva huskroppar:

> Asdgatan 184 med byggstart 1912, ritades av arkitektfirman H66g och Morssing
och &r av Stadsmuseet tilldelad gul klassificering

> Erstagatan 22 med byggstart 1939, ritades av arkitekten Archibald Frid
och ar av Stadsmuseet tilldelad gron klassificering

Tomtmark
Foreningen kdpte tomtmarken av Heba Fastighets AB, den 19 december 2002
Tomten bestar av 928 kvm och uppmattes den 9 januari 1925

Uppléatelsebar yta Totalyta: Procent: Uppmatt:
> 52 |agenheter upplatna med bostadsratt 2 336 kvm 68 % 2002-11-29
> 2 lagenheter upplatna med hyresrétt 92 kvm 3% 2002-11-29
> 5 |okaler i gatuplan upplatna med hyresratt 758 kvm 22 % 2013-10-18
o o . 224 kvm 7% 2013-10-18
> 9 lokaler i kallarplan upplatna med hyresratt
3418 kvm 100 %

Total upplaten yta:

Gemensamma utrymmen
> Cykel- och barnvagnsrum vid trapphuset pa Asdgatan
Tvéattstuga och toalett i kadllaren
Styrelserum i kallaren
Moblerad takterrass i soderlage med grillméjligheter
Vind med lagenhetsforrad till samtliga lagenheter
Bakgard med basketkorg men i dvrigt utan gemensamma arrangemang
Gym i kallaren

YYVYYVYY

Forvaltning

Nedan féljer en sammanstélining hur férvaltningen av fastigheten varit upplagd och férdelad.

Omrade Inriktning Foretag

Tillgang till radgivning, utbildning

Medlemskap i branschorganisation och rabatter p& varor och tjanster

Fastighetsagarna Stockholm

Bokforing samt hyres- och

avgiftshandlggning Fastighetsagarna Service

Ekonomisk forvaltning

Fastighetsskétsel Rondering och mindre atgarder Fastighetsagarna Service
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Securitas via

Fastighetsjour Vid akuta atgarder Fastighetsagara Service

Fastighetsstadning Veckostadning Seguel Stockholm

Merparten av hamtningar via
Sophantering Hamtning av diverse fraktioner Fastighetsagarna Service
och Stockholm Avfall

Hissar Service, underhall och besiktning Hissen Mekaniska och Kiwa
Ventilation och Eldstader Service, underhall och besiktning Peter Sotare och Varmex
Brandskydd Service, underhall och besiktning Brandsakra
Takvarmeanlaggning Service och underhall Plinten Elektriska
Undercentral Service och underhall Varmex

Tvéttstuga Service och underhall Soderkyl

Forsakringar

Fastighetsforsakring
Fastigheten ar fullvardesforsakrad hos If Forsakringar. | forsakringen ingar bland annat egendoms-,
rattsskydds-, ansvars-, och styrelseansvarsforsakring. Samt kund- och beséksolycksfallsforsakring.

Bostadsrattsforsakring
Foreningen har ett gruppavtal for bostadsrattsforsakring hos Folksam, for samtliga lagenheter upplatna
med bostadsratt.

Skadedjursforsakring
Fastighetsforséakringen inkluderar en skadedjursforsakring hos Anticimex som téckte hela fastigheten
forutom restaurangen, vars avtalsomrade tacks av en tillaggsforsakring hos foretaget Nomor.

Allframtidsforsakring
Fastigheten har en Allframtidsforsdkring hos Stockholms Stads Brandfoérsakringskontor.
Engéangspremien tecknades 1970 och galler for all framtid och avser brand- och naturkatastrofer.

Besiktningar

Underhallsplan
Foreningens underhallsplan uppdaterades 2022. Underhallsplanen ligger pa hemsidan och anvands
som stdd i styrelsens arbete samt uppdateras kontinuerligt.

Teknisk besiktning
Teknisk besiktning med tillhérande forslag pa underhdllsplan av fastigheten skedde 2018. Inga
ovantade brister framkom.

Energibesiktning - Lagstadgat

Energibesiktning av fastigheten ska ske vart 10:e ar och skedde i februari 2019, med en revidering av
resultatet januari 2020.

Besiktningen fastslog fastighetens energianvandning och prestanda.
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Ventilationskontroll - Lagstadgat

Ventilationskontroll av allmanventilation ska ske vart 6:e ar och skedde oktober 2023.

Besiktningen fastslog att den allmanna ventilationen har godkanda fléden.

Ventilationskontroll av restaurang och boxningslokal ska ske vart 3:e ar och skedde 2020 och 2022.
Besiktningarna har fastslagit att &ven dessa ventilationssystem har godkénda fléden.

Radonkontroll - Lagstadgat
Radonkontroll av fastigheten ska ske vart 10:e ar och skedde 1:a kvartalet 2014.
Besiktningen fastslog att fastigheten har godkéanda varden.

Hissbesiktning - Lagstadgat
Hissbesiktning ska ske arsvis och skedde i april och ombesiktning for Erstagatan 2022.
Besiktningen fastslog efter vidtagna atgarder att hissarna ar godkanda ur sakerhetssynpunkt.

Brandskyddskontroll - Lagstadgat
Brandskyddskontroll av restaurangens ventilation ska ske vart 3:e ar och skedde i december 2020.
Besiktningen fastslog att ventilationsanlaggningen ar godkéand ur brandskyddssynpunkt.

Systematiskt Brandskyddsarbete - Lagstadgat

Systematiskt brandskyddsarbete, s kallad SBA ska ske I6pande, och sker kvartalsvis av styrelsen samt
arsvis med brandskyddsforetaget Brandsakra.

Besiktningarna bekraftade att fastigheten har ett ypperligt val fungerande brandskydd.

Utférda renoveringar sedan ombildningen

Foéljande mer omfattande atgarder ar utférda:

2004 - Stambyte samt nytt ytskikt och ny inredning i badrum

2004 - Nytt kablage med 3-fasanslutning och jordfelsbrytare installerades

2004 - Elektriska rokluckor till trapphusen installerades

2007 - Tvattstuga renoverades och fick nytt ytskikt och ny maskinpark

2008 - Balkonger 6 av 10 mgjliga byggdes mot bakgard

2010 - Plattak och takstegar byttes ut

2010 - Balkonger mot gata byttes ut

2010 - Fasad mot gata malades

2011 - Varmekablar i tak- och stuprannor byttes ut

2012 - Ventilationssystem och radiatorer installerades i boxningslokal

2014 - Ny franluftskanal och franluftsflakt installerades for restaurang

2015 - Avloppsledningar i kdllarens betongplatta relinades och golvbrunnar byttes ut
2015 - Bakgardens ytskikt och kanter renoverades

2016 - Uteplatser pa bakgard byggdes for lagenheter med markanslutning

2016 - Handdukstorkar kopplade till varmvattnet demonterades

2017 - Tilluftslésning for att minska undertrycket installerades i Erstagatans trapphus
2017 - Nya takarmaturer med batteribackup installerades i Erstagatans trapphus
2018 - Hogtrycksspolning av samtliga avloppsledningar och stammar

2018 - Utbyte av lagenheternas jordfelsbrytare

2018 - Ytterligare 4 balkonger mot bakgarden installeras

2019 - Renovering och utbkning av cykelrum

2019 - Driftévervakning av ventilation

2019 - Ny utrymningsdorr fran boxningslokal mot innergard

2019 - Takterrassen fick ett nytt tatskickt och trall

2020 - Boxningslokalen har fatt renoverade ytskikt

[E‘/I SyeQ6SIE4A-SKHTHLE4R J



mailto:brfveken1@gmail.com
http://www.brfveken1.se/

Bostadsrattsforeningen Veken 1 Sida 7 av 23
Stockholms lan E-postadress: brfivekenl@gmail.com
Org.nr. 769604-9944 Hemsida: www.brfvekenl.se

2021 - Nya entrétavlor i bada portarna har monterats

2021 - Ny vagg samt dorr till kallarlokal har installerats

2021 - Nya utemobler till gemensam takterass

2021 - Balkongddérr monteras i hyresréatt

2021 - Fonsterrenovering i samtliga 54 lagenheter

2022 - Trapphusrenovering och installation av sékerhetsdorrar

2022 - Installation av inredning i cykelrum

2022 - Installation av nya tvattmaskiner

2023 - Renovering av restaurangen

2023 - Uppfraschning av innergarden, med tradack, mobler och vaxter

Framtida renoveringar

Féljande mer omfattande atgarder i underhalisplanen. Atgarderna &r inte tidssatta, budgeterade eller
beslutade. Punkterna ar satta utan inbérdes rangordning.

Renovering av ytskikt i kallarkorridor

Bebygga delar av vinden med lagenheter (stammobeslut kravs)
Renovering tvattstuga

Renovering soprum

YV VYY

Trivselaktiviteter

> Foreningen bjod pa mat och dryck pa innergarden dar arsmétet holls i juni

Ekonomisk information

Ekonomisk fakta

Fastighetslan
Foreningen hade sina tva lan p& Stadshypotek med en sammanlagd amorteringstakt pa ca 7% arligen,
vilket motsvarar 30 000 kr i manaden. Féreningen hade ca 60% bundet och 40% rorligt.

Fondering
Foreningen har ett bankkonto som benamns renoveringskonto for att férbereda kommande projekt och
renoveringar. Manatlig avsattning skedde med 50 000 kr.

Regelverket K2

For arsredovisning har foreningen det forenklade regelverket K2, vilket innebéar att resultatrakningens
och balansrakningens utformning &r reglerad i detalj. Samt att underhallsatgarder bokférs som kostnad
samma ar de utfors, och endast nyinstallationer och delar som forbéttrar funktionen, vilka héjer vardet
pa fastigheten, bokfors som tillgang och skrivs av med dess livslangd.

Momsregistrerad verksamhet

Foreningen har frivillig skattskyldighet, alltsd valt att ha bade momsbelagda och momsfria intakter. Av
foreningens upplatelsebara ytor, bestod 71,22% av momsfri verksamhet, och 28,78% av momsbelagd
verksamhet. Det innebér ett avdrag av 28,78% av momsen pa samtliga fakturor som inte relaterades till
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lagenheter dar avdragen var 0%, eller till affarslokaler dar avdragen var 100%.

Uppléatelsebar yta
Av fastighetens upplatelsebara yta, genererade 39% av ytan o&kta intakter frAn hyreslagenheter och
kommersiella hyresgaster, medan 61% av ytan genererade &kta intakter fran medlemmar.

Vardear
Fastighetens vardear ar faststallt till 1941, vilket &r en tillskriven fastighetsalder vars parameter ligger till
grund for berakning av taxeringsvardet.

Taxeringsvarde
Taxeringsvardet faststalls vid fastighetstaxeringen som sker vart tredje ar. Nedan faststallda
taxeringsvarde som ska motsvara 75 % av marknadsvardet, galler fram till 31 december 2023.

> Tomtmark bostéader 72 221 880 kr
>  Tomtmark lokaler 14 578 120 kr
> Byggnad bostader 35778 120 kr
> Byggnad lokaler 7 221 880 kr
>  Summa taxeringsvarde 129 800 000 kr

Fordelning av rorelsekostnader och finansiella poster

Rorelse- & finansiella kostnader

1 400 000 25%
1 200 000 5 0%
1 000 000
800 000 15%
600 000 10%
400 000 ]
200 000 5%
0 0%

I K —

Fastighetsskatt & Fastighetsavgift

> Kommunal fastighetsavgift for bostader var 1 589 kr per lagenhet,
vilket blev totalt 85 806 kr

> Statlig fastighetsskatt for lokaler med tillh6rande tomtmark &r 1 % av taxeringsvardet,
vilket totalt blev 218 000 kr
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> Darutéver betalade inte féreningen ndgon ytterligare skatt

Klassificering ékta bostadsrattsforening

Enligt inkomstskattelagen betecknas foreningen som privatbostadsféretag, vilket innebéar
klassificeringen &kta bostadsrattsforening. Det innebar att foreningen inte beskattas som
naringsfastighet, alltsa ett affarsdrivande féretag och betalar darmed ingen inkomstskatt.

Andel dkta & oakta intakter

Foreningen hade 2023, 61% &akta intakter och 39% od&kta intakter. Akta intakter avser medlemsavgifter
medan oakta intakter avser hyror fran hyresratter och kommersiella lokaler. Siffrorna beraknas enligt
Skatteverkets metod, genom att tillskriva bostadsratterna en schablon, sa kallad bruksvardeshyra,
motsvarande kvadratmeterhyran for hyresrétterna. For att klassificeras som ékta bostadsrattsférening
maste medlemsavgifter efter omrakningen uppga till minst 60 %.

Insatser, Avgifter & Hyror

Insatser
Ingen insatshdjning har skett under aret och darmed ar insatsen oférandrad sedan ombildningen.

Fordelning mellan intakter

Fordelning intakter

2000000 60%
1800 000
1600 000 >0%
1400000 A40%
1200000
1000000 30%

2800 000

600 000 20%

400 000 10%

200 000

- 0%
Medlemsavgifter  Hyresintakter Hyresintakter Ovriga
1 639503kr bostader lokaler hyresintakter
174 025kr 1869 673kr 89737kr

B K s—

Avgifter for bostadsratter
Ingen avgiftsjustering skedde under 2023. Den genomsnittliga avgiften ligger pa 701 kr per kvm och &r.

Paslag engangs och manatliga
> Bostadsrattsforsékring 25 kr manatligt paslag for medlemmar
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> Bredband/kabel-tv 150 kr manatligt paslag for medlemmar

> Altanarrende 36 kr/kvm manatligt paslag for berérda parter

> Andrahandsupplatelse 10% av pbb/ar manatligt paslag for berérda parter

> Overlatelseavgift 2,5% av pbb engangsavgift vid medlemstilltrade

> Pantsattningsavgift 1,0 % av pbb engangsavgift vid férandring av bostadslan

> Paminnelseavgift 60 kr vid padminnelse av hyra/avgift

> Inkassokostnader 180 kr vid inkassohantering

> Forseningsrantor 8 % fran forfallodatum tills betalning sker

Hyresintakter for hyresratter

Tva av de fyra hyresratterna i fastigheten avyttrades i bérjan av 2022. Av den anledningen kan inte
langre kollektiv forhandling ske via hyresgastféreningen utan kommande férhandlingar méaste ske direkt
med respektive hyresgast. Hyreshojningen motsvarade 1,8% och den genomsnittliga hyran pa de tva
kvarvarande hyresréatterna ar 1 886kr per kvm och ar.

Hyresintékter for kommersiella lokaler
> For kommersiella lokaler i kéllarplan med korttidskontrakt justerades arshyran upp, per den 1
januari med 2 % enligt avtalad schablon.
> For kommersiella lokaler i gatuplan med flerarskontrakt justerades arshyran upp, per den 1
januari enligt konsumentprisindex for oktober manad.

> Foreningen har haft intaktsbortfall under aret fran tva hyresgaster. En som styrelsen beviljade
fortsatta hyreslattnader som efterfoljd av svart ekonomiskt lage efter pandemin. En som inte
betalat in alla manadshyror, arendet gick vidare till kronofogden och hyresavtalet avslutades.

Flerarsoversikt for hyresintakter fran kommersiella lokaler

Flerarsoversikt hyresintakter lokaler
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Forandringar i eget kapital

Medlems- | Upplatelse- | Underhdlls- | Balanserat Arets

insatser avgifter fond resultat resultat Summa

Belopp vid

o A 40131593 | 20234 200 971322 | -4576402  -3672549 53088 164
arets ingang

Disposition enligt
stammobeslut

Reservering till

underhallsfond 333 600 -333 600

lanspraktagande av
underhallsfond

Balanseras 3672549 | 3672549
i ny rékning
Arets resultat -643 710 -643 710

Belopp vid

2 o 40 131593 20234 200 1304922 -8582551 -643 710 52 444 454
arets utgang

Flerarsoversikt

2019 2020 2021 2022 2023
Nettoomséttning 3933228 4002 049 4198 834 3964 705 3785 306
Rérelseresultat 299 087 1367 320 -1 481 988 -3587 334 -543 680
Resultat efter finansiella poster 113 619 1201 108 -1 628912 -3587 334 -643 712
Balansomslutning 60 212 145 60 938 408 59 244 674 59 284 714 58 352 768
Underhallsfond 294 345 304 122 637 722 971 322 1 304 922
Soliditet 75,3 % 76,4% 75,8% 89,5% 89,9%
Bel&ningsgrad 12,5% 12,2% 11,88% 4,24% 3,96%
Fastighetslan / skuldsattning 13 930 000 13 570 000 13 210 000 5370 000 5 030 000
per kvm bostadsréattsyta 6 281 6118 5956 2299 2151
per kvm upplatelsebar yta 4075 3970 3865 1571 1471
Réntekostnad 190 160 172 204 147417 87 439 120 708
per kvm bostadsréattsyta 86 77 66 37 52
per kvm upplatelsebar yta 56 50 43 26 35
Uppvarmningskostnad 468 807 438 769 510 929 488 601 534 888
per kvm bostadsrattsyta 211 196 228 209 229
per kvm upplatelsebar yta 137 128 149 143 156

Benamningar i Flerarséversikten

Nettoomsattning = Summan av intakter

Rorelseresultat = Rorelseintékter - Rorelsekostnader

Resultat efter finansiella poster = Rorelseresultat + Rantekostnader

Balansomslutning = Eget kapital + Skulder

Underhallsfond = 0,3 % av taxeringsvarde avsatts och underhdllskostnader tas ut
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Soliditet = Kapitalet / balansomslutning
Bel&ningsgrad = Fastighetslan / Taxeringsvéarde
Upplételsebar yta = Totalyta for bostadsratter, hyresratter & kommersiella lokaler

Kompletterande Nyckeltal som inférs fran 2023

Arsavgifter kr/kvm 701
Rantekanslighet 3%

Energikostnad kr/kvm 217
Sparande per kvm 343
Arsavgifters andel i procent 37%

Budget for 2023

Vid upprattande av budget infér 2023 visade berékningarna foljande resultat:

> Rorelseintakter 4 075 000 kr
> Rorelsekostnader -3 176 000 kr
- o ey
> Amorterm% _ =39 000 kr
> Kassabehallning

Forslag till disposition av resultat

Foreningsstdmman har att ta stallning till:

Ansamlad férlust (summan av forluster fran tidigare ar) -8 582 551
Arets resultat -643 710
Summa -9 226 261

Styrelsen foreslar foljande disposition av resultat:

Avsattning till underhallsfond (0,3 % arligen av taxeringsvérde) 333 600
lanspréktagande av underhéallsfond -1 304 922
Balanserat resultat (foreslas dverforas till kommande ar i ny rakning) -8 254 939
Summa -9 226 261

Forklaring till ansamlad forlust

Minusresultatet har under aren finansierats av banklan, lagenhetsforsaljningar och avskrivningar.
Minusresultatet har uppstatt de ar underhallsarbetet medfort att rorelsekostnaderna Gverstigit
rorelseintakterna. Saledes har finansieringen hojt standarden pa fastigheten. En bostadsrattsforening
kan redovisa underskott ett eller flera ar, eller ha en ansamlad forlust utan att det behover tolkas som
olagenhet. Vid granskning av féreningens arsredovisning bor istallet fokus laggas pa kassaflodet,
eftersom det priméra &r att rorelseintdkterna técker lI6pande utgifter for amortering, rénta och drift.
Kassaflodet visar att féreningen byggt upp en mycket god likviditet.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning 2 3785 306 3964 705
Ovriga rorelseintakter 3 605 577 51 846
Summa rorelseintakter 4 390 883 4016 551
Rorelsekostnader
Drift- och fastighetskostnader 4 -3907 015 -6 395 837
Ovriga externa kostnader -40 047 -231 077
Personalkostnader och arvoden 5 -352 665 -342 135
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -634 836 -634 836
Summa rorelsekostnader -4 934 563 -7 603 885
Rorelseresultat -543 680 -3 587 334
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 20 676 2224
Rantekostnader och liknande resultatposter -120 708 -87 439
Summa finansiella poster -100 032 -85 215
Resultat efter finansiella poster -643 712 -3 672 549
Resultat fore inkomstskatt -643 712 -3 672 549
Arets resultat -643 710 -3 672 549
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Balansrakning

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

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 6 55 365 934 56 000 770
Inventarier, maskiner och installationer 7 - -
Summa materiella anlaggningstillgangar 55 365 934 56 000 770
Summa anlaggningstillgangar 55 365 934 56 000 770
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 245 930 106 321
Ovriga fordringar 426 421 369 120
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 96 797 91 497
Summa kortfristiga fordringar 769 148 566 938
Kassa och bank 8

Kassa och bank 2 217 686 2 717 006
Summa kassa och bank 2 217 686 2 717 006
Summa omsattningstillgangar 2 986 834 3283944
SUMMA TILLGANGAR 58 352 768 59 284 714
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 60 365 793 60 365 793
Underhallsfond 1304 922 971 322
Summa bundet eget kapital 61670 715 61 337 115
Ansamlad forlust
Balanserat resultat -8 582 551 -4 576 402
Arets resultat -643 710 -3 672 549
Summa fritt eget kapital -9 226 261 -8 248 951
Summa eget kapital 52 444 454 53 088 164
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 9 2 980 000
Summa langfristiga skulder 2 980 000
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av langfr skuld 9 5 030 000 2 390 000
Leverantorsskulder 337 440 191 676
Skatteskulder 22 316 18 536
Ovriga skulder 186 899 182 601
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 331 659 433 737
Summa kortfristiga skulder 5908 314 3216 550
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 58 352 768 59 284 714
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Kassaflodesanalys

2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
Den |opande verksamheten
Rorelseresultat -543 679 -3 587 334
Avskrivningar 634 836 634 836
Erlagd ranta och ranteintakter -100 031 -85 215

-8 874 -3037 713

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore -8 874 -3037 713
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av kundfordringar -139 609 -100 219
Okning(-)/Minskning (+) av 6vriga kortfristiga fordringar -62 601 -196 282
Okning(+)/Minskning (-) av leverantorsskulder 145 764 -483 440
Okning(+)/Minskning (-) av ovr. kortfristiga skulder -94 000 211 281
Kassaflode fran den lopande verksamheten -159 320 -3 606 373
Investeringsverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten -
Finansieringsverksamheten
Amortering av laneskulder -340 000 -7 840 000
Inbetalda insatser 1560 701
Upplatelseavgifter 10 279 299
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -340 000 4 000 000
Arets kassaflode -499 320 393 627
Likvida medel vid arets borjan 2 717 005 2 323 378
Likvida medel vid arets slut 2 217 685 2 717 005
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen ar upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10.
Bokforingsnamndens allméanna rad om arsredovisning i mindre foretag (K2).
Om inte annat framgar ar varderingsprinciperna oférandrade i jamférelse med foregaende ar.

Definition av nyckeltal:

Nettoomsdttning
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar

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

Soliditet
Totalt eget kapital / Totala tillgangar

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

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

Sparande

Arets resultat + summan av avskrivningar + summan av kostnadsfért/planerat underhall per kvm
total

yta (boyta + lokalyta)

Rdntekdnslighet
1 procentenhets ranteforandring av de totala rantebarande skulderna delat med de totala

arsavgifterna

Energikostnad
Totala kostnader for vatten + varme + el per kvm total yta (boyta + lokalyta)

Arsavgifternas andel i procent av totala rorelseintdkter
Arsavgifter/totala intikter

Redovisning av intakter

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

Skatt

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

Materiella anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedomda nyttjandetiden. Foljande
avskrivningstider tillampas av Brf Veken 1:

Byggnad avskrivs pa 80 ar

Stambyte avskrivs pa 100 ar

Balkonger och tak avskrivs pa 100 ar
Ventilationsinvesteringar avskrivs pa 20 ar
Inventarier avskrivs pa 10 ar

Ovriga tillgdngar och skulder

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

Underhallsfond

Avsattning till fonden med 0,3% av taxeringsvardet samt uttag ur fonden, gors i enlighet med
foreningens stadgar. Avsattning enligt plan och ianspraktagande for genomforda atgarder sker
genom dverforing mellan fritt och bundet eget kapital. Arets underhallskostnader redovisas i
resultatrakningen inom arets resultat.

Noter till resultatrakning

Not 2 Hyresintikter & Arsavgifter

2023 2022
Arsavgifter 1639 503 1610 612
Hyror, bostader 174 025 169 710
Hyror, lokaler 1 869 673 1877 397
Overlatelse- och pantsattningsavgifter 12 368 21 388
Ovriga hyresintakter 89 737 285 598
3785 306 3964 705

Not 3 Ovriga rorelseintakter
2023 2022
Forsakringsersattning 561 138 5 621
Vidarefaktureringar 43119 44 665
Paminnelseavgifter 1320 1 560
Summa 605 577 51 846
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Not 4 Drift- och fastighetskostnader

2023 2022
Fastighetsskotsel
Fastighetsskotsel 60 516 109 318
Stadning 101 865 95 012
Tillsyn, besiktning, kontroller 162 054 86 903
Snorojning 93 717 68 702
Sotning 26 758 8 585
444910 368 520
Reparationer
Bostader 12 815 5963
Lokaler 2 286 -
Gemensamma utrymmen 4994 -
Tvattstuga 5741 9 148
VA/Sanitet 22 746 18 348
Varme - 2262
El 60 308 33 885
Hissskotsel 12 387 20716
Las 12 790 11 815
Byggnad 388 926 i
522 993 102 137
Taxebundna kostnader
El 100 820 126 434
Uppvarmning 534 888 488 601
Vatten 105 302 84 692
Sophamtning 261 439 209 850
1 002 449 909 577
Forvaltning
Forsakringspremie 98 978 57 063
Fastighetsavgift bostader 85 806 82 026
Fastighetsskatt lokaler 218 000 218 000
Trivselkonto 1 455 6 207
Ovriga fastighetskostnader 20 644 -
Kabel-tv/Bredband/IT 90 095 100 433
Revisionsarvode 22 321 23902
Forvaltningsarvode ekonomi 103 196 102 338
Panter och overlatelser 15 094 12 984
Teknisk forvaltning utover avtal - 32985
Juridiska arvoden 47 466 39183
Ovriga externa tjanster 52 629 31 548
755 684 706 669
Underhall
Gemensamma utrymmen 16 285
VA/Sanitet 735
Ventilation 12 794 5 061
El - 12 200
Byggnad 882 096 4264 624
Fonster 6 479
Mark 71798
Gard 4285
Ovrigt 213 557
1 180 980 4308 934
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 3907 016 6 395 837
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Not 5 Loner, arvoden och sociala kostnader

20(23)

2023 2022

Styrelsearvode 263 288 258 405

Ovrigt arvode styrelse 1932
Lon 5250

Sociala kostnader 84 127 81798

352 665 342 135

Foreningen har ingen anstalld
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Noter till balansrakning

Not 6 Byggnader och mark

21(23)

2023 2022
Ingaende anskaffningsvarde 65 908 077 65 908 077
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 65 908 077 65 908 077
Ingaende avskrivningar -9 907 307 -9 272 471
Arets avskrivning -634 837 -634 837
Utgaende ackumulerade avskrivningar -10 542 144 -9 907 308
Redovisat varde vid arets slut 55 365 933 56 000 769
Taxeringsvarde
Byggnader 43 000 000 43 000 000
Mark 86 800 000 86 800 000
129 800 000 129 800 000
Bostader 108 000 000 108 000 000
Lokaler 21 800 000 21 800 000
129 800 000 129 800 000
Not 7 Maskiner och inventarier
2023 2022
Ingaende anskaffningsvarde 289 172 289 172
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 289 172 289 172
Ingaende avskrivningar -289 172 -289 172
-289 172 -289 172
Redovisat varde vid arets slut - -
Not 8 Kassa och Bank
2023 2022
Handkassa 2 761 2 761
Depositionskonto 169 130 169 130
Renoveringskonto 1229 406 1173 156
Avrakningskonto Fastighetsagarna 816 389 1371 959
Summa 2 217 686 2717 006
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Not 9 Skulder till kreditinstitut

Konvertering/ Skuldbelopp Amortering/ Skuldbelopp

Ldnegivare Slutbetalning  Rdnta 2023-12-31 Uppldning 2022-12-31
Stadshypotek 2024-02-26 5,07% 1 950 000 -120 000 2 070 000
Stadshypotek 2024-01-30 1,00% 3 080 000 -220 000 3 300 000
Kortfristig del -5 030 000 -2 070 000
- -340 000 3 300 000

Ovriga noter

Not 10 Stallda sakerheter
2023-12-31 2022-12-31

Panter och ddrmed jamforliga sdkerheter som
har stallts for egna skulder och avsdttningar

Fastighetsinteckningar 22 600 000 22 600 000
Summa stallda sakerheter 22 600 000 22 600 000
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Underskrifter

Stockholm 2024 -

Marika Dagenbrink Kristian Sewén
Styrelseordforande Ledamot
Maria Kinnman Fredrik Falk
Ledamot Ledamot

Johan oberg
Ledamot

Var revisionsberattelse har lamnats 2024 -

Jan Gustafsson Philip Thunborg
Auktoriserad revisor Lekmannarevisor
MOORE Allegretoo AB

[ [\V I SyeQ6SIE4A-SKHTHLE4R




Sa tolkar du arsredovisningen

En bostadsrattsférening ska varje ar uppratta en
arsredovisning. Arsredovisningen bestér i regel av
en forvaltningsberattelse, foljd av resultatrakning,
balansrakning, noter och revisionsberattelse.

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

Forvaltningsberattelse

| forvaltningsberattelsen informerar styrelsen om
de handelser som har varit av betydelse under
det gangna rékenskapsaret. Det kan handla om
allt fran utférda och planerade underhéallsarbeten
till medlemsférandringar. Styrelsen l1amnar aven
forslag till resultatdisposition, dvs. hur arets vinst
eller forlust ska hanteras.

Utover detta redovisas foreningens nyckeltali for-
valtningsberattelsen. Nyckeltal gér det mgjligt att
félja och analysera foreningens utveckling Over
tid. Sedvanliga nyckeltal ar nettoomsattning, re-
sultat efter finansiella poster och soliditet.

—  Netfoomsétining visar féreningens huvudsak-
liga verksamhetsintakter.
— Resultat efter finansiella poster visar resulta-

tet efter ranteintakter och rantekostnader.

— Soliditet visar hur stor andel av féreningens
tillgangar som finansieras med eget kapital.
Resten finansieras med lan.

Resultatrakning

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

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

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

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

— Rénfeintdkter visar arets intakter pa likvida
medel.

— Rdéntekostnader visar arets kostnader for for-
eningens lan.
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Balansrakning
Balansrakningen visar foreningens tillgangar och
skulder pa bokslutsdagen.

Tillgangar delas upp i anldggnings- och omsatt-
ningstillgangar.

— Anldggningstillgangar ar avsedda for lang-
varigt bruk. Den enskilt storsta tillgangen ar
foreningens fastighet. Det bokférda vardet ar
anskaffningskostnaden, inte marknadsvardet.

— Omsdéttningstillgangar ar alla tillgangar som
kan omvandlas till likvida medel inom ett ar.
Hit raknas t.ex. féreningens kassa, banktill-
gangar och upplupna intakter, dvs. intakter
som hor till rakenskapsaret men som inte har
inkommit per bokslutsdagen.

Eget kapital fordelas i bundet och fritt eget kapital.

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

—  Frift eget kapital ar féreningens balanserade
resultat, dvs. tidigare ars vinster och forluster.

Skulder delas upp i lang- och kortfristiga skulder.

— Langfristiga skulder ar lan med loptider som
Overstiger ett ar, t.ex. foreningens fastighets-
lan.

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

Noter - tillaggsupplysningar

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

Panter och eventualforpliktelser

— Stdllda panter avser de pantbrev som har
ldmnats som sakerhet for foreningens lan. |
takt med att lan amorteras kan pantbrev ater-
lamnas eller nybelanas.

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

Revisionsberattelse

Foreningens bokslut och ekonomiska handlingar
granskas av en revisor som skriver den revisions-
berattelse som bilaggs arsredovisningen.
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