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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen far hdrmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari — 31 december 2023.

Allmant om verksamheten

Foreningen ager och forvaltar fastigheten Vattuormen 42 med adress Garvar Lundins grand 9-10,
Stockholm. | styrelsens uppdrag ingar det att planera underhall och forvaltning av fastigheten,
faststalla foreningens arsavgifter samt se till att ekonomin ar god. Via arsavgifterna ska
medlemmarna finansiera kommande underhall och darfor gor styrelsen arligen en budget som
ligger till grund for dessa berakningar. Féreningen ska verka enligt sjalvkostnadsprincipen och
resultatet kan variera dver aren beroende pa olika atgarder. Férandringen av foreningens likvida
medel kan utlasas under avsnittet Kassaflode.

e Foreningen foljer en underhallsplan som stracker sig fram till 2036.
e Storre underhall kommer att ske de narmaste aren. Las mer i forvaltningsberattelsen.
o Arsavgifterna hdjdes med 10 % per 1 mars 2024.

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns langre fram i forvaltningsberattelsen.

Foreningens &ndamal

Foreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens fastighet upplata bostadslagenheter for permanentboende och lokaler med
nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Grundfakta om foreningen

Bostadsforeningen registrerades 1988-02-15. Foreningens nuvarande stadgar registrerades
2018-11-09 hos Bolagsverket. Foreningen har sitt sgte i Stockholm. Féreningen ar ett s.k.
privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgoér darmed en akta
bostadsforening.

Styrelse och revisorer

Ordférande: Joacim Ohrn

Ledamoter: Henrik Bartoldsson, Caroline Bergstrom, Anna Danielsson, Sara Demirer,
Anette Gustafsson och Anna Hellstrom

Suppleanter: Mirjana Fransson Mireblad

Revisorer: Anders Karlén, MOORE Allegretto AB
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Foreningsfragor

Ordinarie foreningsstamma holls 2023-05-24. Styrelsen har sedan féregaende arsmote haft 5
protokollforda sammantraden t.o.m. 2024-03-21. Darutover forekommer informella méten och
telefonkontakter.

Fastighetsfakta

Fastigheten Vattuormen 42 forvarvades 2002. Fullvardesforsakring finns hos If.
Ansvarsforsakring ingar for styrelsen. Fastigheten byggdes 1928 och bestar av 1 flerbostadshus.
Byggnadens yta ar enligt det senaste taxeringsbeskedet 2 833 kvm, varav 2 572 kvm utgor boyta
och 261 kvm utgor lokalyta.

Foreningen upplater 42 lagenheter med bostadsratt samt 3 lokaler med hyresratt.

Lagenheter Antal Lokaler Yta Loptid
1 rum och kok 24 st Lokal 1 97 kvm 2025-06-30
2 rum och kok 9 st Lokal 2 45 kvm 2025-06-30
3 rum och kok 7 st Lokal 3 119 kvm 2026-12-31
3,5 rum och kdk 1 st
7 rum och kok 1 st

Under aret har 6 lagenheter overlatits till nya agare. Vi har samma hyresgaster i vara affarslokaler
som forra aret. Alla tre lokaler och uthyrda och pa grund av 6kning av KPI hojdes lokalhyrorna
med ca 10,8%. Lokalerna nyttjas framst som musikstudios samt till viss del som kontor.

Teknisk status
Foreningen foljer en underhallsplan som reviderades 2012 och stracker sig fram till 2035.
| fastigheten har foljande forbattringar/investeringar skett under 2023:
e Fasadrenoveringen som startade 2022 i 9an slutférdes under varen.
e Inga ytterligare forbattringar eller investeringar har gjort under 2023.
Planerat underhall

e Under 2024 kommer relining goras av roren i fastighetens bottenplatta.

Forvaltning och skotsel

Fastighetsskotare ar FSS Fastighetsservice AB och den ekonomiska forvaltningen utfors av
Bokhallaren Klas Flodmark.
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Ekonomi

Resultatet blev ca 750 000 kr hogre &n foregaende ar, och drygt 1 200 000 kr hogre an budget.

Detta beror framfor allt pa att relining av fastighetens bottenplatta inte utférdes som budgeterat
2023 utan har skjutits fram till 2024.F6reningen har en ekonomisk buffert for att kortsiktigt klara
normala underhalls- och reparationsarbeten. Féreningens resultat och stallning i 6vrigt framgar

av efterfoljande resultat- och balansrakning med tillaggsupplysningar.

Flerarsoversikt

Nettoomsattning
Resultat efter finansiella poster
Totala tillgdngar
Eget kapital
Taxeringsvarde

varav byggnad

varav mark
Soliditet
Arsavgift / kvm bostadsrattsyta
Hyresintakter / kvm lokalyta
Lan / kvm bostadsrattsyta
Lan / kvm totalyta
Energikostnad / kvm totalyta
Sparande per kvm totalyta
Rantekanslighet
Belaningsvarde (skuld / tax.varde)
Arsavgifternas andel av totala
intakter

2023
2140647
-351 467
48 031 830

34 886 854
125769 000
36 814 000
88 955 000
73%

679,1
1417,2

4 856,6
4382,8
197,5
117,3

7,2

10%

82%

2022
2021544
-1106 788
48 593 923

35238 320
125769 000
36 814 000
88 955 000
73%

652,5
1234,8

4 856,6
4382,8
186,4
158,7

7,4

10%

83%
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2021
2018 856
-178 165
49197 474

36 345108
86 767 000
27507 000
59 260 000
74%

652,5
1225,2

4 868,8
4.393,9
186,5

63,7

7,5

14%

83%

2020
2014916
-252 242
49404 324

36523272
86 767 000
27507 000
59260 000
74%

652,5
1211,0
4881,0
4404,9
169,6

37,7

7,5

14%

83%
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Disp. av
Forandringar i eget kapital Utgdende Foérandring foreg.ars Ingaende
balans under aret resultat balans
Bundet eget kapital
Insatser 34732 551 0 0 34732551
Upplatelseavgifter 6 045 588 0 0 6 045 588
Fond for yttre underhall 0 0 0 0
Sa bundet kapital 40778 139 0 0 40778139
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -5539819 -1106788 -1106788 -4433031
Arets resultat -351 467 755 321 1106788 -1106788
Sa fritt eget kapital -5891 286 -351 467 0 -5539819
Sa eget kapital 34 886 853 -351467 0 35238320
Resultatdisposition
Till stammans forfogande star foljande medel
Arets resultat -351 467
Balanserat resultat -5539 819
Reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar 0
Totalt -5 891 286
Styrelsen foreslar foljande disposition
Till féreningens fond for yttre underhall avséattes 0
Fran foreningens fond for yttre underhall aterfores 0
I ny rédkning balanseras -5 891 286
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RESULTATRAKNING

Rorelseintakter
Nettoomséattning
Ovriga rorelseintakter

Rorelsekostnader
Fastighetsskotsel
Reparation och underhall
Taxebundna kostnader
Ovriga driftskostnader
Forvaltningskostnader
Avskrivningar

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Skatt
Inkomstskatt

ARETS RESULTAT

Not 2
Not 3

Not 4
Not 5
Not 6
Not 7
Not 8

2023 2022
2140647 2021544
14 529 11019
2155176 2032563
-160 763 -128 633
-601 838 -1 447 859
-649718 -599 515
-280 381 -280 296
-152515 -122126
-359 268 -359 264
-2204 483 -2 937 692
-49 307 -905 130
57 180

-302 217 -201 838
-302 160 -201 658
-351 467 -1106 788
0 0

0 0

-351 467 -1106 788
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR 2023-12-31 2022-12-31
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar

Byggnad och mark Not 9 46139416 46 351 768
Reparationer Not 10 526 451 673 367

46 665 867 47 025135

Summa anlaggningstillgangar 46 665 867 47 025135

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 20444 84 969
Ovriga kortfristiga fordringar Not 11 226 4100
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter Not 12 99 347 79007

120017 168 076
Kassa och bank 1245946 1400712
Summa omséttningstillgangar 1365963 1568 788
SUMMA TILLGANGAR 48 031 830 48 593 923
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Insatser
Upplatelseavgifter
Fond for yttre underhall

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Langfristiga skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not 13,14

Not 15
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2023-12-31 2022-12-31
-34 732 551 -34 732 551
-6 045 588 -6 045 588
0 0

-40778 139 -40778 139
5539819 4433031
351 467 1106 788
5891285 5539819
-34 886 854 -35 238 320
-12491 076 -12491 076
-12491 076 -12491 076
-345998 -636 141
-61 672 -33472
-246 231 -194 914
-653 901 -864 527
-48 031 830 -48 593 923
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KASSAFLODE
2023 2022
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster -351 467 -1106788
Avskrivningar 359 268 359 264
7 801 -747 524
Kassafléde fran forandringar i rérelsekapital
Okning (-) / minskning (+) av kortfristiga fordringar 48 059 -140 221
Okning (+) / minskning (-) av kortfristiga skulder -210627 534 665
-162 568 394 444
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheten 0 0
0 0
Finansieringsverksamheten
Okning (+) / minskning (-) av upplatelseavgifter 0 0
Okning (+) / minskning (-) av l&ngfristiga skulder 0 -31 428
0 0
ARETS KASSAFLODE -154 766 -384 508
Likvida medel vid arets borjan 1400712 1785220
Likvida medel vid arets slut 1245 946 1400712
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR OCH NOTER

Not 1 - Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen upprattas i enlighet med bokféringsnamndens allmanna rdd BENAR 2016:10
(K2).

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

Tillgdngar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inte annat anges. Fordringar har
upptagits till belopp varmed de beraknas inflyta.

Reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar gors i arsbokslutet. Forslag till
ianspraktagande av fond for yttre underhall for arets periodiska underhall lamnas i
resultatdispositionen.

Avskrivningar enligt plan baseras pa anlaggningarnas ursprungliga anskaffningsvarden och
fordelas 6ver den berédknade nyttjandeperioden. Samtliga avskrivningar pa byggnader och
tidigare utforda renoveringar sker enligt linjar avskrivningsplan (fastigheten 100 ar, renoveringar
20 ar).

Not 2 - Nettoomséttning 2023-12-31 2022-12-31
Medlemsavgifter 1746 666 1678 260
Hyresintakter lokaler 393 981 343 284

2140647 2021544

| foreningens medlemsavgifter ingar kostnader for varme, vatten, bas-abonnemang for tv,
bredband och telefoni.

Not 3 - Ovriga rorelseintakter 2023-12-31 2022-12-31
Administrativa avgifter 6875 2939
Ovriga intakter 7 654 8 080
14529 11019

Not 4 - Fastighetsskotsel 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsskotsel enligt avtal 27993 25494
Snorojning 16 875 2913
Trappstadning 43728 41 880
Ovrig fastighetsskotsel 72167 58 346
160 763 128 633

[ v | SKKJCtCxR-rkgK10FRIC 10




Brf Vattuormen 42
Orgnr. 716460-1788

Not 5 - Reparationer och underhall

Lagenheter

Lokaler

Gemensamma utrymmen
Tvattstuga

Hissar

Fasader

Garden

Not 6 - Taxebundna kostnader

El

Fjarrvarme

Vatten och avlopp
Sophamtning

Not 7 - Ovriga driftskostnader

Fastighetsforsakringar
TV och bredband
Fastighetsskatt

Not 8 — Forvaltningskostnader

Styrelsekostnader

Revision

Kameral forvaltning
Konsultarvode

Avgift till organisationer
Bankkostnader

Ovriga férvaltningskostnader
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2023-12-31 2022-12-31
90 699 41677

0 64 562

124191 109 934
5541 0
17763 0

326 369 1159564

37 275 72122

601 838 1447 859
2023-12-31 2022-12-31
47984 85085

430 161 372 651
84728 73424

86 845 68 355
649718 599515
2023-12-31 2022-12-31
69 953 80189

76 000 68 619

134 428 131488
280 381 280 296
2023-12-31 2022-12-31
33697 15 261

14 965 16 000

56 250 56 250
7500 0

5730 5162

3438 3308
30935 26146
152515 122126
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Not 9 - Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffningsvarde mark
Anskaffningsvarde byggnader
Arets nyanskaffningar
Forséaljningar/utrangeringar

Ackumulerade avskrivningar
Ingdende avskrivningar byggnad
Forséaljningar/utrangeringar
Arets avskrivningar byggnad

Planenligt restvirde vid arets slut

Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad
Taxeringsvarde mark

Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader
Lokaler

Not 10 - Vardehojande atgarder

Ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffningsvarde

Arets nyanskaffningar
Forsaljningar/utrangeringar

Ackumulerade avskrivningar
Ingdende avskrivningar
Forsaljningar/utrangeringar
Arets avskrivningar

Planenligt restvirde vid arets slut
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2023-12-31 2022-12-31
27027 267 27027 267
21235709 21235709

0 0

0 0

48 262976 48 262976
-1911208 -1698 856
0 0

-212 352 -212 352
-2123560 -1911208
46139416 46351768

2023-12-31 2022-12-31
36814000 36814000
88955000 88955000

125769000 125769000

119000 000 119000 000

6 769 000 6 769 000
125769000 125769 000
2023-12-31 2022-12-31

2947 205 2947 205

0 0

0 0

2947 205 2947 205
-2273838 -2126926
0 0

-146 916 -146 912
-2420754 -2273838
526 451 673 367
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Not 11 - Ovriga kortfristiga fordringar 2023-12-31 2022-12-31
Skattekonto 226 4100
226 4100

Not 12 - Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 2023-12-31 2022-12-31
Forutbetalda kostnader 99 347 79007
99 347 79007

Not 13 - Skulder till kreditinstitut Loptid Ranteandring Rantesats Belopp
Stadshypotek 8 ar 2030-03-01 1,87% 1400000
Stadshypotek 8 ar 2026-12-30 2,05% 3800000
Stadshypotek 53ar 2025-03-01 1,06% 1400000
Stadshypotek 3man  2024-03-03 4,90% 2700000
Stadshypotek 3man  2024-03-07 4,90% 300000
Stadshypotek 3man  2024-03-03 490% 2891076
12491076

Not 14 - Stédllda sakerheter 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckningar 20287827 20287827
20287827 20287827

Not 15 - Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2023-12-31 2022-12-31
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 246 231 194914
246 231 194 914

Not 16 - Vasentliga hiandelser efter arets slut

e Styrelsen beslutade att rsavgifterna ska hojas med 10% fr o m 2024-03-01

e Viharinstallerat barnvagnsramp ner till Barnvagns- och Cykelforradet i kallargangen

10an

e De problemfyllda automatiska dorroppnarna har monterats bort och ersatts med

mekaniska stangare.
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STYRELSENS UNDERSKRIFTER

Stockholm den / 2024

Joacim Ohrn Henrik Bartoldsson
Ordférande Ledamot

Caroline Bergstrom Anna Danielsson
Ledamot Ledamot

Sara Demirer Anette Gustafsson
Ledamot Ledamot

Anna Hellstrom

Ledamot

Min revisionsberattelse har avgivits den / 2024

Anders Karlén
Auktoriserad revisor
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