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Varsdgod!

Har ar din férenings drsredovisning

| Grsredovisningen kan du ldsa om féreningens ekonomi och fastighet, Styrelsen redo-
gor for vad som hdnt under det gdngna daret och vad som planeras fér kommande ar.
Arsredovisningen ger dig insyn i féreningen. Den visar féreningens ekonomiska stdllning
och resultatet for verksamhetsdret. Ta gdrna en stund och Ids igenom den. P& insidan av
omslagets baksida kan du ldsa mer om hur du laser din bostadsrattsférenings ars-
redovisning. Arsredovisningen &r att betrakta som en vérdehandling, s& spara den.

Att bo i bostadsratt

Bostadsrdtt ar en boendeform ddr det dar bo-
stadsrattsféreningen som dger fastigheten. En
bostadsrdttsinnehavare och medlem i en bo-
stadsrattsforening har nyttjanderdtt till sin bo-
stad.

Det dr en attraktiv boendeform som mdnga
lockas av, inte minst tack vare de stora mgjlighe-
terna att sjalv pdverka sitt boende i form av att
férdndra i bostaden och att aktivt delta i styrel-
sens arbete for att férvalta vardet i fastigheten.

Bostadsrdtten ar juridiskt sett en komplex bo-
endeform som omfattas av flera rattsomrdden
- bland andra bostadsrattslagen, lagen om eko-
nomiska féreningar och hyreslagen. Féreningen
kan agera utifrdn en rad olika roller - fastig-
hetsdgare, hyresvdrd, arbetsgivare, l&dntagare,
képare av produkter och tjanster, bestdllare av
byggentreprenader och mycket annat. SBC kan
stoétta féreningen i samtliga dessa roller.

En valskott bostadsrattsforening

Vad som dr en valskott bostadsrattsférening
kan man sdkert diskutera, d@ mdnga parame-
trar spelar in, men vi pd SBC har né&gra saker
som vi tycker ar extra viktiga. Till att bérja med
ar det viktigt att planera féreningens ekonomi,
finansiering och underhdll I&ngsiktigt. Till exem-
pel genom en flerdrsbudget och en aktuell upp-
daterad underhdllsplan.

Styrelsearbetet ska vara sd bekymmersfritt som
mojligt, darfér ar det en god idé att f& hjdlp och
stéd genom en professionell férvaltning. Styrel-
sen bor ocksd vara lyhdrd infér medlemmarnas
6nskemadl, informera medlemmarna och ge dem
mojlighet till en god dialog med styrelsen. Det
gor det ocksd lattare att f& fler medlemmar att
engagera sig i sin férening vilket vi pd SBC tycker
ar bra.

Féreningen ska ocks& verka fér en god, saker
och trygg boendemiljo fér alla boende i bostads-

réttsféreningen. Om problem uppstér i foren-
ingen eller med fastigheten dr det en god idé att
ha experter inom omrdden som teknik och juridik
till sitt forfogande.

Utbildning i styrelsearbete
Bostadsrattsféreningar hanterar stérre sum-
mor pengar dn mdénga aktiebolag. Trots det ar
det vanligt att ledamoter saknar ratt kompe-
tens for att leda ett effektivt och ldngsiktigt
styrelsearbete. G& vé&r webbaserade utbildning
i styrelsekunskap - skrdddarsydd fér bostads-
rattsféreningar. Den ger dig koll pd allt som be-
hovs for att sitta i styrelsen.

Styrelsen ansvarar fér att fatta beslut om for-
eningens ekonomi och fastighetens skétsel. Vi
pé& SBC vill héja kunskapsnivan och hjdlpa styrel-
ser pd traven att fokusera pd ratt saker. Darfér
har vi tillsammans med den ideella féreningen
StyrelseAkademien skapat en digital utbildning
i styrelsekunskap.

Utan grundldggande kunskaper dr det latt att
gora fel. Det kan kosta féreningen pengar och ta
onddig tid frdn dig. Genom att ha koll pd juridik,
ekonomi, ansvarsférdelning m.m. blir du trygg
med att saker skéts pd ett korrekt och profes-
sionellt sdtt, och bidrar till medlemsnytta och
till att hdja vardet pd din bostadsrattsférening.
Du har nytta av utbildningen bdde om du sitter
i styrelsen idag och om du ndgon géng vill géra
det.

Har du frégor om ditt boende eller din bostads-
rattsforening hjdlper vi dig gdrna! Du hittar
vara kontaktuppgifter pd sbc.se/kontakt. Besdk
aven vart kundforum dar du kan f& svar p&
mdnga fragor.

Vill du veta mer — besék www.sbc.se
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Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
Oljan 31

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2021.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

| styrelsens uppdrag ingar det att planera underhall och forvaltning av fastigheten, faststélla féreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin ar god. Via arsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall och darfér gor
styrelsen arligen en budget som ligger till grund fér dessa berakningar. Storleken pa avsattningen till fonden for yttre
underhall bér anpassas utifran foreningens plan for underhallet. Kommande underhall kan medféra att nya lan
behdvs. Féreningen ska verka enligt sjdlvkostnadsprincipen och resultatet kan variera dver aren beroende pa olika
atgarder. Forandringen av féreningens likvida medel kan utldsas under avsnittet Férandring likvida medel.

Foreningen féljer en underhallsplan som stracker sig mellan dren 2021 och 2025.

Inga stérre underhadll &r planerade de narmaste aren.

Medel reserveras arligen till det planerade underhallet. Fér att se avsattningens storlek, se fondnoten.
Amortering pa féreningens lan sker enligt plan. Fér mer information, se lanenoten.

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns ldngre fram i férvaltningsberattelsen.

Foreningens andamal
Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades 1993-03-10. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 1993-03-10
och nuvarande stadgar registrerades 2006-01-01 hos Bolagsverket. Féreningen har sitt sate i Stockholm.

Foreningen &r ett s.k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dérmed en dkta
bostadsrattsforening.

Styrelsen

Goran Walta Ordférande
Lars Goran Andersson Ledamot
Lisa Hjelm Ledamot
Linus Nilsson Ledamot
Sara Widell Ledamot
Katrin Lilja Walta Suppleant
Karin Séderstréom Suppleant

Styrelsen har under aret avhallit 9 protokollférda sammantraden.

Revisor

Mattias Segerbrand Ordinarie Extern Saldo Redovisning AB,
Upplandsgatan 24

Stammor

Ordinarie féreningsstamma holls 2021-06-19.
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Fastighetsfakta

Foreningens fastighet har forvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun
Oljan 31 1993 Stockholm

Fullvardesforsakring finns via Bostadsratternas medlemsférséakring.
| forsakringen ingdr ansvarsforsakring for styrelsen.

Uppvarmning sker via fjarrvarme.

Byggnadsar och ytor

Fastigheten bebyggdes 1929 och bestar av 1 flerbostadshus.
Vérdedret ar 1930.

Byggnadens totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 901 m2, varav 901 m?2 utgér boyta.

Lagenheter och lokaler
Foreningen upplater 29 ldgenheter med bostadsratt.

Lagenhetsfordelning:

28

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok

Gemensamhetsutrymmen

Tvattstuga
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Teknisk status
Foreningen féljer en underhallsplan som upprattades 2021 och stracker sig fram till 2025.
Underhdllsplanen uppdaterades nov 2021.

Nedanstaende underhall har utforts eller planeras:

Utfort underhall Ar Kommentar

Renovering av fonster 2021 yttre fonsterbagar och -karmar

Byte av undercentral for figrrvarme 2021

OvVK 2019 - 2021 OVK godkand 2021

Totalrenovering av elstigar och 2012

elcentral

Dranering och isolering av husgrund 2012

Varmvattencirkulation (VVC) 2012

Ommalning av trapphus 2011

Lagning av skada pé fasad 2011

Stamspolning 2010

Ommalning av vaggar och tak i 2008

entrén

Obligatorisk ventilationskontroll 2005

(OVK)

Stamspolning 2004

Omputsning av fasad 2000 ungefarligt artal, borjan av 2000-talet
Rorstambyte 1995 ungefarligt artal, mitten av 1990-talet
Planerat underhall Ar

Upprustning innergard
Byte expansionkarl
Avloppsspolning 2022

Forvaltning
Foreningens forvaltningsavtal och 6vriga avtal.

Avtal Leverantor

Kabel-TV Com Hem

Lagenhetsforteckning SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Ekonomisk forvaltning SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Hissbesiktning Inspecta Sweden AB
Funktionskontroll fjgrrvéarmecentral Fastighetsdgarna Stockholm AB
Serviceavtal tvattmaskiner SoderKyl AB

Fiber Bredband Bahnhof

Fastighetsskotsel Eriksdals Ror

Trapphusstadning ABSS stad

Foéreningens ekonomi

Foreningen har legat efter med flera storre underhallsarbeten vilket medfért att nagra stérre renoveringsbehov har
blivit akuta och genomférts under aret. Vi har renoverat saval fonster och balkongdérrar som undercentral samt
genomfért energideklaration, brandbesiktning och diverse andra dtgarder. Under 2021 gjorde dven Stockholm stad
kontroll av féreningens egenkontrollarbete. Alla dessa dtgarder har inneburit stora kostnader som bidragit till arets
underskott. Styrelsen har under aret sett 6ver och uttkat féreningens lan for att kunna bekosta dessa atgarder.

Under aret har en ny underhallsplan tagits fram med syfte att fa en éversikt dver kommande underhallsbehov och pa
sa satt fordela kostnaderna dver tid. For att pa sikt nd en budget i balans har féreningen justerat arsavgifterna vid
halvarsskiftet 2021 samt vid drsskiftet 2021/2022.

Enligt styrelsens beslut hojs drsavgifterna 2022-01-01 med 5 %.
Enligt styrelsens beslut hojdes drsavgifterna 2021-07-01 med 5 %.
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FORANDRING LIKVIDA MEDEL 2021 2020
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 408 009 571 169

INBETALNINGAR

Rorelseintakter 680 556 662 029
Finansiella intakter 107 17
Minskning kortfristiga fordringar 0 9 665
Okning av langfristiga skulder 676 000 0
Okning av kortfristiga skulder 73 053 974

1429 717 672 685

UTBETALNINGAR

Roérelsekostnader exkl avskrivningar 1336834 766 787
Finansiella kostnader 63 855 45 057
Okning av kortfristiga fordringar 2 863 0
Minskning av langfristiga skulder 0 24 000

1403 552 835 844
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT* 434 174 408 009
ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL 26 165 -163 160

*Likvida medel redovisas i balansrakningen under posterna
Kassa och Bank samt Ovriga fordringar.

Fordelning av intakter och kostnader

Ovrig drift Avskriv- ,
21% ningar Kapital-
5% kostnader
Fastighetssk 4%

att/avgift

3% \\

Taxebundna _/

kostnader
17%
Periodiskt
Arsavgifter underhall
100% 50%

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften fér hyreshus ar 1 459 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hégst 0,3 procent av
taxeringsvardet for bostadshus med tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas
taxeringsvarde.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

En omfattande renovering av fonster och balkongdérrar slutférdes. Undercentralen renoverades och intrimmades.
Vindsstadning med bortforsling av brandfarligt material utférdes. Energideklaration upprattades. OVK-kontroll
avslutades och godkandes efter atgarder i nagra lagenheter. Brandbesiktning utférdes och kompletterande atgarder
utférdes och utrustning tillférdes.

Utdver detta sa har en langsiktig underhallsplan upprattats under aret.
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Medlemsinformation

Medlemslagenheter: 29 st
Overlatelser under aret: 3 st
Beviljade andrahandsuthyrningar: 3 st

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av kdpare.

Antal medlemmar vid rakenskapsarets borjan: 44
Tillkommande medlemmar: 5

Avgadende medlemmar: 5

Antal medlemmar vid rékenskapsarets slut: 44

Flerarsoversikt

Brf Oljan 31

716422-1512

Nyckeltal 2021 2020 2019 2018
Arsavgift/m? bostadsrattsyta 755 726 715 715
Lan/m?2 bostadsrattsyta 4935 4184 4211 4234
Elkostnad/m? totalyta 26 21 25 26
Varmekostnad/m? totalyta 189 158 171 166
Vattenkostnad/m? totalyta 28 27 21 25
Kapitalkostnader/m? totalyta 71 50 58 69
Soliditet (%) 0 0 0 0
Resultat efter finansiella poster (tkr) -800 -243 -96 -85
Nettoomsattning (tkr) 681 662 660 660
Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 901 m2 bostader.
Forandringar eget kapital
Disposition av
féregaende
ars resultat
Belopp vid Forandring enl stimmans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 491 730 0 0 491 730
Kapitaltillskott 67 240 0 0 67 240
Fond for yttre underhall 432 625 84 600 0 348 025
S:a bundet eget kapital 991 595 84 600 0 906 995
Ansamlad forlust
Balanserat resultat -2 082 479 -84 600 -243 360 -1754519
Arets resultat -800 092 -800 092 243 360 -243 360
S:a ansamlad forlust -2 882 570 -884 692 0 -1997 879
S:a eget kapital -1 890 975 -800 092 0 -1 090 884
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Resultatdisposition

Till foreningsstammans forfogande star foljande medel:

arets resultat

balanserat resultat fore reservering till fond for yttre underhall
reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar

summa balanserat resultat

Styrelsen foreslar féljande disposition:
av fond fér yttre underhall ianspraktas
att i ny rakning 6verfors

-800 092
-1 997 879
-84 600

-2 882 571

432 625
-2 449 946

Brf Oljan 31
716422-1512

Betraffande féreningens resultat och stéllning i évrigt hanvisas till féljande resultat- och balansrdkning med noter.
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Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER

RORELSEINTAKTER
Nettoomsattning

Ovriga rorelseintakter
Summa rorelseintakter

RORELSEKOSTNADER
Driftkostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivning av materiella
anlaggningstillgdngar
Summa rorelsekostnader

RORELSERESULTAT

FINANSIELLA POSTER

Not 2
Not 3

Not 4
Not 5
Not 6
Not 7

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

ARETS RESULTAT
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2021

680 556
0
680 556

-1 190 740
-106 668
-39 426
-80 067
-1416 900
-736 344
107

-63 855
-63 748
-800 092

-800 092

2020

662 029
0
662 029

-638 400
-103 377
-25010
-93 562
-860 349
-198 320
17

-45 057
-45 040
-243 360

-243 360
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Balansrakning

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldaggningstillgangar

Byggnader Not 8,15
Maskiner Not 9
Inventarier Not 10

Summa materiella anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav ~ Not 11
Summa finansiella anlaggningstillgangar

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar

Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel Not 12
Summa kortfristiga fordringar

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR
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2021-12-31

2 323038
0
0
2323 038

2 800

2 800

2 325 838

1401
473 582
474 983
474 983

2 800 822

2020-12-31

2403 105
0
0
2403 105

2 800

2 800

2 405 905

0
445 955
445 955
445 955

2 851 860
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER 2021-12-31 2020-12-31

EGET KAPITAL
Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 491 730 491 730
Kapitaltillskott 67 240 67 240
Fond for yttre underhall Not 13 432 625 348 025
Summa bundet eget kapital 991 595 906 995
Ansamlad forlust

Balanserat resultat -2 082 479 -1 754519
Arets resultat -800 092 -243 360
Summa ansamlad foérlust -2 882 570 -1 997 879
SUMMA EGET KAPITAL -1 890 975 -1 090 884
LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut Not 14,15 3 300 000 3746 000
Summa langfristiga skulder 3 300 000 3746 000
KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av skulder till Not 14,15 1 146 000 24 000
kreditinstitut

Leverantorsskulder 84724 28 864
Skatteskulder 83 752 81374
Upplupna kostnader och foérutbetalda Not 16 77 321 62 506
intakter

Summa kortfristiga skulder 1391797 196 744
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 800 822 2 851 860
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Noter

Belopp anges i svenska kronor om inte annat anges.

Not 1 REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredovisning i
mindre foretag (K2).

Forenklingsregeln géllande periodiseringar har tillampats.

Samma varderingsprinciper har anvants som féregaende ar.

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

Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga
skulder. Bedémning om att redovisa den skulden som langfristig kan goéras forst nar
slutforfallodagen har passerat och fortsatt beldning har bekraftats hos bank.
Avskrivningar pa anlaggningstillgangar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvardet och beraknad nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar uttryckt i antal
ar tillampas.

Avskrivningar 2021 2020
Byggnader 50 ar 50 ar
Fastighetsrenovering 50 ar 50 ar
Soprum/sophus Fullt avskriven 5ar
Stambyte 50 ar 50 ar
Inventarier Fullt avskriven 5ar
Likvida placeringar vérderas i enlighet med Arsredovisningslagen till det l4gsta av
anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Not2  NETTOOMSATTNING 2021 2020
Arsavgifter 680 519 654 250
Trappstadnings-/Stadavgifter 0 7 740
Oresutjamning 37 39

680 556 662 029

Not3  OVRIGA RORELSEINTAKTER 2021 2020

Ovriga intakter 0 0
0 0
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Not4  DRIFTKOSTNADER 2021 2020
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad 13 900 13 200
Fastighetsskotsel bestallning 0 1600
Fastighetsskotsel gard entreprenad 0 1 600
Fastighetsskotsel gard bestallning 1450 3600
Stadning entreprenad 26 385 32 839
OVK Obl. Ventilationskontroll 2288 0
Hissbesiktning 2 425 2 378
Myndighetstillsyn 7 995 0
Garage/parkering 0 400
Gard 0 300
Serviceavtal 2 826 2 826
Forbrukningsmateriel 174 1570
Brandskydd 33749 0
91 192 60 313
Reparationer
Fastighet forbattringar 0 13118
Tvattstuga 4 651 7 868
Installationer 0 6 975
VS 0 32175
Varmeanlaggning/undercentral 0 13775
Vattenskada 0 27 138
4651 101 048
Periodiskt underhall
Byggnad 0 56 126
Tvattstuga 0 45 834
WS 17 000 43 950
Varmeanldggning 221 899 0
Ventilation 34 438 0
Fonster 458 438 0
731775 145 910
Taxebundna kostnader
El 23 342 19 287
Véarme 170 374 142 277
Vatten 25673 24 068
Sophdamtning/renhalining 26 036 20 186
245 425 205 818
Ovriga driftkostnader
Forsakring 14 659 23222
Kabel-TV 8527 8 448
Bredband 52 200 52 200
75 386 83 870
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 42 311 41 441
TOTALT DRIFTKOSTNADER 1190 740 638 400
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Not5  OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2021 2020
Inkassering avgift/hyra 1529 450
Hyresforluster 621 10147
Revisionsarvode extern revisor 12 500 12 500
Foreningskostnader 450 438
Forvaltningsarvode 68 596 67 108
Administration 1722 2 643
Konsultarvode 16 250 4690
Tidningar facklitteratur 0 451
Bostadsratterna Sverige Ek For 5 000 4 950

106 668 103 377

Not6  PERSONALKOSTNADER 2021 2020
Anstdllda och personalkostnader
Foreningen har inte haft ndgon anstalld.

Foljande ersattningar har utgatt

Styrelse och internrevisor 30 000 20 000

Sociala kostnader 9426 5010
39 426 25010

Not7  AVSKRIVNINGAR 2021 2020
Byggnad 16 926 16 926
Forbattringar 63 141 63 141
Maskiner 0 13 495

80 067 93 562

Not 8 BYGGNADER 2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 3 920 686 3920 686
Utgaende anskaffningsvarde 3 920 686 3920 686
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -1 517 581 -1437 515
Arets avskrivningar enligt plan -80 067 -80 067
Utgaende avskrivning enligt plan -1 597 648 -1517 581
Planenligt restvarde vid arets slut 2323038 2 403 105
| restvardet vid drets slut ingar mark med 587 836 587 836
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 8 800 000 8 800 000
Taxeringsvarde mark 19 400 000 19 400 000

28 200 000 28 200 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader 28 200 000 28 200 000
28 200 000 28 200 000
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Not 9 MASKINER 2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 67 475 67 475
Nyanskaffningar 0 0
Utrangering/forsaljining 0 0
Utgaende anskaffningsvarde 67 475 67 475
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -67 475 -53980
Arets avskrivningar enligt plan 0 -13 495
Utrangering/forsaljining 0 0
Utgaende ack. avskrivningar enligt plan -67 475 -67 475
Redovisat restvérde vid arets slut 0 0
Not 10 INVENTARIER 2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 110 620 110 620
Nyanskaffningar 0 0
Utrangering/forsaljining 0 0
Utgaende anskaffningsvarde 110 620 110 620
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -110 620 -110 620
Arets avskrivningar enligt plan 0 0
Utrangering/forsaljining 0 0
Utgaende ack. avskrivningar enligt plan -110 620 -110 620
Redovisat restvarde vid arets slut 0 0
Not 11 ANDRA LANGFRISTIGA 2021-12-31 2020-12-31
VARDEPAPPERSINNEHAV
Insats Bostadsratterna Sverige 2 800 2 800
2 800 2 800
Not 12 OVRIGA FORDRINGAR 2021-12-31 2020-12-31
Skattekonto 39 408 37 946
Klientmedel hos SBC 177 104 408 009
Rantekonto hos SBC 257 070 0
473 582 445 955
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Not 13  FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2021-12-31 2020-12-31

Vid arets borjan 348 025 263 425

Reservering enligt stadgar 84 600 84 600

Reservering enligt stammobes|ut 0 0

lanspraktagande enligt stadgar 0 0

lanspraktagande enligt stdammobeslut 0 0

Vid arets slut 432 625 348 025

Not 14  SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Rantesats Belopp Belopp Villkors-
2021-12-31 2021-12-31 2020-12-31 andringsdag
Handelsbanken 1,230 % 150 000 150 000 Rorligt
Handelsbanken 1,490 % 2 800 000 2 800 000 2026-12-01
Handelsbanken 1,010 % 500 000 500 000 Rorligt
Handelsbanken 1,230 % 296 000 320 000 Rorligt
Handelsbanken 0,930 % 500 000 0 2024-09-01
Handelsbanken 1,010 % 200 000 0 Rorligt

Summa skulder till kreditinstitut 4 446 000 3770 000

Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -1 146 000 -24 000

3300 000 3746 000

Om fem ar beraknas skulden till kreditinstitut uppga till 4 326 000 kr.

Lan som har slutforfallodag inom ett ar frdn bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder. Bedémning
om att redovisa den skulden som langfristig kan géras forst nar slutforfallodagen har passerat och

fortsatt beldning har bekraftats hos bank.

Not 15 STALLDA SAKERHETER 2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsinteckningar 4 458 000 3225000
Not 16 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2021-12-31 2020-12-31
FORUTBETALDA INTAKTER
Arvoden 10 020 0
Sociala avgifter 5270 0
Ranta 5230 3926
Avgifter och hyror 56 801 58 580
77 321 62 506
Not 17 VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

Planerad stamspolning och upprustning av innergard.
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Styrelsens underskrifter

Stockholm den 77/ ;‘ 2022 -

WS

Goran alta Lars Géran Andersson
Ordféra de Ledamot

Lisa Hielm | Linus Nilsson
Ledamot O\Ag/"‘ U’X(/\/v Ledamot
S —
A

Sara Widell
Ledamot
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REVISIONSBERATTELSE

for bostadsrattsféreningen Oljan 31
716422-1512

Undertecknande revisorer i bostadsrattsféreningen Entrékvarteret har granskat styrelsens
férvalining under rékenskapsdret 1 januari - 31 december 2021.

Granskningen har omfattat rédkenskaperna, drsredovisningen.

Dé& var granskning inte givit anledning till ndgon anmérkning ftillstyrker vi att:
e Resultatrdkningen och balansrdkningen faststdlls

e fdreningsstdémman disponerar resultatet enligt forslaget i férvaliningsberdttelsen
e styrelsens ledamdter beviljas ansvarsfrihet fér rékenskapsaret

Stockholm 14 juni 2022

Mattias S rbrand
Auktorisgrad Redovisningskonsult
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Kostnader viért att titta narmare pé
Fastighetskost  Generellt bra kontroll av dessa, dom har tom blivit mindre de sista aren. Det enda som sticker ut @r
kostnaden for brandskydd under 2021. Var detta en engéngskostnad eller kommer den tillbaka

I6pande?
Reparation Obefintliga under 2021, hanvisar istallet till Underhall.
Underhall Efterslapningar av underhall har inneburit hdga underhéliskostnader f6r 2021, lite orovdckande dé de

Sverstiger med 430.000 kr (730.000 kr mot férvéntade 300.000 kr) frén den lagda budgeten. Beror
det p& ovantade kostnader och innebdr det d& att underhdllsplanen inte &@r uppdaterad. Med hdnsyn
taget till det hdga beloppet som skiljer sig frén férvantat s &r det en liten oro saklart. Detta
péverkar ju ocksé storleken pd& l&nen i féreningen. Skillnaden pé storleken p& dessa l&dn mellan ar ar

676.000 kr.
Forsdkring En sdinkning med ca 37%, beror det p& ndgon speciell anledning? Annat avtal?
Styrelse En arlig kostnad om 35.000 kr plus sociala @r gjord. Viktigt att beslutet om storleken &r férankrat

bland medlemmarna fér att skapa en 8ppenhet bland de boende.

Réntekostnad  Réntekostnaderna som stadigt har blivit Iégre de sista nio dren kommer nu att 8ka, delvis for att
féreningen har tagit upp nya I&n men samtidigt gor vérldsldget att réntehdjningar ar att vanta. 75%
av lanen &@r idag bundna och 25% &r rérliga. Det stérsta lénet @r bundet till 1 dec 2026 vilket kan
kdnnas tryggt pga ett hot om ékade rdntor. De rérliga lanen kommer inte att slé jattehart mot
féreningens ekonomi, kanske runt 10.000 kr om rantar dubblas, fran en till tvé procent.

Budget

Se mina noteringar frén férra arets bokslut nedan i rétt.

Budgeten de tre sista dren har visat p& ett underskott. Det verkliga underskottet 2020 blev -243.361 mot budget -
67.126 kr. Detta berodde pé en del reparationer bland annat i tvattstuga och en vattenskada. Kan dock tycka att
underskottet varje &r som balanseras med avskrivningarna, férutom under 2020, kan ge ett problem d& oférsedda
utgifter alltid finns bakom hérnet, tidigare @r har dessa téckts via nya lén, vilket &r helt ok ifall alla i féreningen &r i
samférstand med detta. Hur ser en l&ngsiktig underhéllsplan ut?

Budgeten har de sista aren svajat lite vilket saklart inte &r ok, utgifter som helt plstsligt dyker upp kan bli en otrevlig
Sverraskning ifall inte féreningen har en buffert fr dessa. Svaret har ju tidigare varit att ta nya lan. Har behdver
fsreningen ténka till hur detta skall se ut framdver ifall en hdjning av avgifterna skall och borde géras.

Skulder/tillgangar
Behdvs det ytterligare lan for att sékerstélla kommande underhéllsplan2 Hur ser i sa fall denna plan ut?
| budget fér 2022 ligger det reparationer for om 30.000 kr. Inget jGttebelopp men, récker det beloppet, nya l&n?

Intakter

Jag har namnt det férut men, frégan bér diskuteras ifall en buffert for framtida underhalls/renoveringskostnader skall
byggas upp eller om tillskott skall ske vid behov.

Resultatet kan absolut vara p& minussidan s& lénge minusresultatet &@r ldgre &n avskrivningen. Avskrivningen drabbar
inte likviditeten s& ndr minusresultatet blir stérre &n avskrivningarna kommer féreningen att behdva lana in kapital.
Detta bér nog pratas om i styrelsen och dokumenteras vilken strategi féreningen skall ha, skall det byggas upp en
buffert eller skall det beslutas om ett tillskott frén medlemmar alternativt ett banklan dé det behdvs. Ett sadant beslut
kan och borde vara ett styrdokument f&r kommande styrelsemedlemmar.

o]

DOVISNING
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En enkel likviditetsrapport
Likvida pengar den 1 januari
Resultat

Okning av inventarier(tillgangar)
Avskrivning

Amortering l&n/féréndring lén
Andra likvidetspaverkande
Lilgvida pengar den 31 december

\__, ida = Bank + skattekonto)

Laneskuld SBAB

Skillnad frén é&ret innan

2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014
445 955 608 014 643713 643 351 397 548 271 330 229 477 276 028
-800 093 -243 361 -95 664 -85 459 -143 246 -15 589 38 342 -62 299
0 0 0 (0] 0 0 0 0
80 067 93 562 93 561 93 561 93 561 93 562 80 067 88 516
676 000 -28 487 -16 682 -23 261 321 969 -25 021 -22 286 -20 076
7Z1:653 16 227 -16 914 151521 -26 481 73 266 -54 270 -52 692
473 582 445 955 608 014 643713 643 351 397 548 271 330 229 477
-4 446 000 | -3 770 000 -3798487 | -3815169| -3838430| -3 516461 -3 541482 -3 563768
-676 000 28 487 16 682 23 261 -321 969 25 021 22 286 20 076
Stora
renoveringar
som lag péd ca
430.000 kr
mer &n budget Inga
har Gven dramatiska
inneburit att férandringar.
fdreningen har Resultatetligger
patagit sig dock nagot
ytterligare l&n Sver arets
pd 676.000 kr. avskrivningar.
| Gvrigt ar Kan vara vért
fdreningen i att se hur Inga
balans. Balans kommande &r dramatiska Aterigen ett
mellan ser ut gdllande | féréndringar. | minus resultat.

ytterligare 1&n
vid ytterligare
underhall eller
hdjda avgifter
bdr finnas som
en dialog i
fdreningen.

renoveringar
fér att méta
upp resultatet
med ev
hyresh&jning,
ifall behovy
finns.

Resultatet ar
fortsatt battre
&n totala
nedskrivningar
vilket @r bra
for
likviditeten.

Bankmedel
har dock 8kat,
detta beror
pé& att det har
tagits nya 1&n
gentemot
SBAB

Under de tre sista &ren har pengar pé& banken
okat, mest beroende p& att resultatet har varit
hdgre &n avskrivningarna

| likvida pengar ingér &ven medel p& féreningens skattekonto

Slutsats

(T Overlag kénns féreningen balanserad men ett orosmoln &r de plétsliga kostnaderna som dyker upp och att det inte finns en buffert

fér dessa. Min mening &r att féreningen bor ténka mer langsiktigt och bygga upp en buffert fér ovéntade utgifter, detta kan
innebara att féreningen behdver hdja sina avgifter.
En langsiktig och tydlig underhallsplan och ett dverslag pé& vilka kostnader dessa underhdll /renoveringar kan ténkas kosta &r ett
starkt dnskemal fér att delge alla medlemmar fér att farsté vad som behdvs gdras och till vilken kostnad och vad detta fill slut

innebdr i hyresnivé&er alternativt kapitaltillskott i féreningen fran varje medlem. Viktigt!

Féreningen behdver arbeta mer langsiktigt &n vad den gér idag.

Jag tackar f&r fdrtroendet att ni valt mig som revisor. ©

Stockholm 16 maj 2022

Mattias Segerbrand

Auktoriserad Redovisningskonsult

Saldo Redovisning

REDQVISNING




En lista pé vilka leverantdrer som har betalats under 2018-2021.

Stranddker Maleri AB
Eriksdal Rér & Svets
Stockholm Exergi

Sthim Miljsférvalining

SBC Sv Bostadsrdttscentrum
Bahnhof AB

Stadshypotek

Stockholm Vatten AB

PM Klimat

M.O.N.T Fasad & Glasmonteringar AB
Abss AB Svensk Stadtjanst
Séderberg & Partners Insurance Consulting KB
Energikundservice

Saldo redovisning

RicMan Energy

Ellevio AB

Com Hem Tele 2

Géran walté Olofsson
Brandsdkra Norden
Bostadsratterna Sverige Ek For
Atervinningsbolaget
Séderkyl AB

Karin Séderstrém

Sara Widell

Andersson Lars

LNP Bygg

Hissen AB

Kiwa Inspecta AB
Bolagsverket
Handelsbanken

Bringeus Bard Arvid

Ocab | Stockholm AB

Br Férlaget AB

ACC Byggkonsulter

Fortum

SBAB

Milisbelysning Sweden AB
Summa

2021
458 438
254 499
170 374

79 955
75 949
52 200
47 175
43 812
36726
27 530
26 385
14 659
12 929
12 500
10 875
10413

8 527

7 868

6219

5000

4756

4 651

4376

4376

3 669

3141

3 000

2 425

700
243

2020

84 575
142 277

67 996
52 200

39 498

140 331
25839
23 222

12 500

19 287
8 448

4 950
4756
50 502

6612

2826
2378
2 400
23 466
18 398
4 690
451

1393370 737 602

REDOQVISNING

2019

103 688
154 237

66 494
54 644

31167
25 251
22 859
2188
22741

8 345

4 850
4756
4 565

5307
2 304

451
27 375

52 286
9038
602 546

2018

123 416
132910

64 468
44 043

36 665
24 669
20 594
10 247
23 836

8175

4760
2378
4 480

8790
2218

451

16796
92 906

605 006
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Budget
BUDGET Budget 2022 Utfall 2021 Budget 2021
RORELSEINTAKTER
Arsavgifter 712 000 680519 664 000
Oresutjamning 0 37 0
Ovriga intakter 0 0 0
712 000 680 556 664 000
RORELSEKOSTNADER
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad -14 000 -13 900 -14 400
Fastighetsskotsel bestallning -9 000 0 -9 000
Fastighetsskotsel gard entreprenad -2 000 0 0
Fastighetsskotsel gard bestallning -5 000 -1 450 -5 000
Stadning entreprenad -30 000 -26 385 -27 000
Stadning enligt bestallning 0 0 -1 000
OVK Obl. Ventilationskontroll 0 -2 288 0
Hissbesiktning -2 500 -2 425 -3000
Myndighetstillsyn 0 -7 995 0
Garage/parkering -500 0 0
Gard -5 000 0 -8 000
Serviceavtal -3000 -2 826 -3000
Forbrukningsmateriel -2 000 -174 -2 000
Brandskydd 0 -33 749 0
-73 000 -91 192 -72 400
Reparationer
Fastighet forbattringar -50 000 0 -58 000
Tvattstuga 0 -4 651 0
-50 000 -4 651 -58 000
Periodiskt underhall
WS 0 -17 000 0
Stambyte -30 000 0 0
Varmeanlaggning 0 -221 899 0
Ventilation 0 -34 438 0
Fonster 0 -458 438 -300 000
-30 000 -731775 -300 000
Taxebundna kostnader
El -21 000 -23 342 -24 000
Varme -149 000 -170 374 -161 000
Vatten -25 000 -25 673 -20 000
Sophdamtning/renhalining -22 000 -26 036 -18 000
-217 000 -245 425 -223 000
Ovriga driftskostnader
Forsakring -25 000 -14 659 -24 000
Kabel-TV -9 000 -8 527 -9 000
Bredband -55 000 -52 200 -53 000
-89 000 -75 386 -86 000
Fastighetsskatt
Fastighetsskatt/kommunal avg. -41 000 -42 311 -40 000
-41 000 -42 311 -40 000
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Ovriga forvaltnings- och rérelsekostnader

Brf Oljan 31
716422-1512

Inkassering avgift/hyra 0 -1 529 0
Hyresforluster 0 -621 0
Revisionsarvode extern revisor -14 000 -12 500 -12 500
Foreningskostnader -1 000 -450 -1 000
Forvaltningsarvode -71 000 -68 596 -70 000
Administration -5 000 -1722 -1 000
Konsultarvode 0 -16 250 0
Tidningar facklitteratur 0 0 -1 000
Bostadsratterna Sverige Ek For -5 000 -5 000 -5 000
-96 000 -106 668 -90 500
Personalkostnader
Styrelsearvode -30 000 -30 000 -20 000
Arbetsgivaravgifter -5 000 -9 426 -5 000
-35 000 -39 426 -25 000
Avskrivningar och nedskrivningar
Byggnad -17 000 -16 926 -17 000
Forbattringar -64 000 -63 141 -64 000
Maskiner 0 0 -14 000
-81 000 -80 067 -95 000
SA RORELSENS KOSTNADER -712 000 -1 416 900 -989 900
RORELSERESULTAT 1] -736 344 -325 900
FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Ranteintakter 0 70 0
Drojsmalsranta avgifter/hyror 0 37 0
Lanerantor -55 000 -48 479 -55 000
Rantekostnader skattekonto 0 -46 0
Ovriga finansiella kostnader 0 -15 330 0
-55 000 -63 748 -55 000
RESULTAT -55 000 -800 092 -380 900
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Hur man laser en drsredovisning

Arsredovisningen dr den redovisning styrelsen l[admnar over ett avslutat rakenskapsar
och som behandlas vid féreningsstdmman. Arsredovisningen ska innehdlla forvalt-
ningsberdttelse, resultatrdkning, balansrakning och noter.

1. Férvaltningsberdattelsen
Redogoérelse av verksamheten i form av text och
tabeller.

2. Resultatrdakningen

Visar féreningens samtliga intékter och kostna-
der under rékenskapssdret. Overstiger intdak-
terna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst.
Vid omvant férhéllande uppstér férlust.
Styrelsen féreslar fér féreningsstémman hur
drets resultat ska disponeras.

3. Balansrdkningen

Visar féreningens samtliga tillgdngar och skul-
der samt eget kapital vid den sista dagen i for-
eningens rakenskapsar. Féreningens tillgdngar
bestdr av anldggningstillgdngar (t.ex. fastig-
heter, inventarier samt finansiella tillgdngar och
omsattningstillgdngar (t.ex. likvida medel och
kortfristiga fordringar).

Féreningens skulder bestdr av l[&ngfristiga skul-
der (t.ex. fastighetsld@n) och kortfristiga skulder
(t.ex. férskottshyror och leverantérsskulder).
Under eget kapital redovisas grundavgifter,
olika fonder samt disponibla vinstmedel eller
ansamlad forlust.

Termer i &rsredovisningen
ANLAGGNINGSTILLGANGAR ér tillgéngar i
féreningen som ar avsedda fér ldngvarigt bruk.

AVSKRIVNINGAR ar den kostnad som motsva-
rar vardeminskning pé bl.a. féreningens bygg-

nad och inventarier. Avskrivningar gors for att

fordela kostnader pé flera ér.

DRIFTSKOSTNADER ar kostnader fér 16pande
funktioner i en fastighet. Exempel pé& drifts-
kostnader i en bostadsrattsforening dr varme,
el, vatten och avlopp, stadning, sophdmtning
och fastighetsskotsel.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL &r en fond som
féreningen enligt stadgar och/eller stémmobe-
slut goér en reservering till &rligen. Syftet ar att
sdkerstalla utrymme for fastighetens framtida
underhdill.

KORTFRISTIGA SKULDER dar skulder som fér-
faller till betalning inom ett ar.

LIKVIDITET ar féreningens betalningsférmaga
pd kort sikt och utgérs av féreningens tillgdng-
liga bankmedel.

LANGFRISTIGA SKULDER &r skulder som fér-
faller till betalning om ett ar eller senare.

OMSATTNINGSTILLGANGAR &r tillgdngar som
I6pande férbrukas, sdljs eller omvandlas till lik-
vida medel. Omsattningstillgdngarna anvénds
for att betala I6pande utgifter och finansiera
den dagliga verksamheten.

SOLIDITET ar foreningens eget kapital i procent
i forhdllande till de totala tillgdngarna (be-
ndmns som balansomslutning).

STALLDA PANTER OCH SAKERHETER avser de
pantbrev/fastighetsinteckningar som férening-
en ldmnat som sdkerhet for erhéllna lan.

REVISIONSBERATTELSE &r ddr revisorerna
uttalar sig om d&rsredovisningen, férvaltningen
och om styrelsens foérslag till anvandande av
overskott eller tdckande av underskott, samt
om de anser att foreningsstdmman bor bevilja
ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter.

UNDERHALLSKOSTNADER &r utgifter for
planerade underhd@llsdtgdarder enligt underhdlls-
plan eller motsvarande som i redovisningen re-
dovisas direkt som kostnad i resultatrdkningen.

VARDEHOJANDE UNDERHALL &r utgifter fér
funktionsférbattrande dtgarder enligt under-
héllsplan eller motsvarande och som redovisas
som investering i balansrdkningen och kost-
nadsfdrs dver tillgdngens livslangd (se dven
"Avskrivningar").

Spara din drsredovisning,
det dr en vardehandling!
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