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Styrelsen for BRF Nordostpassagen, med séte i Stockholm, far harmed avge arsredovisning for
rakenskapséret 2021.

Arsredovisningen r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus
uppléta bostadslédgenheter under nyttjanderétt och utan tidsbegriansning. Foreningen skall langsiktigt
verka for att sinka medlemmarnas avgifter och minska foreningens skuldséittning samtidigt som
fastighetens underhéllsplan foljs och fastighetens nuvarande tekniska standard bibehélls.

Grundfakta om foreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades 2009-07-08. Foreningens ekonomiska plan registrerades 2010-01-15
och nuvarande stadgar registrerades 2018-07-31 hos Bolagsverket.

Fakta om var fastighet
Foreningen fastighet har forvirvats enligt nedan.

Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun

Karlavagnen 15 2010-03-11 Stockholm

Fastigheten ar fullvardesforsdkrad genom Trygg-Hansa Forsakrings AB Stockholm. Ansvarsforsakring
ingér for styrelsen. Forsdkringen har dven kollektiv bostadsrattsforsakring. Foreningen har dven kopt
Trygghetspaket hos Anticimex.

Byggnadens uppvéirmning dr direktverkande el.

Byggnadsar och ytor
Fastigheten byggdes 1884 och bestar av ett bostadshus med kéllare, bottenvaning samt 3 vaningar och
vind. Gérdshus i en vaning. Fastigheten genomgick en storre ombyggnad 1972.

Fastighetens vérdear ar 1960.
Fastighetens totalyta 939 kvm. 784 kvm utgdr bostadsrittsyta och 155 kvm utgor lokalyta, varav 20 kvm

utgdrs av foreningens ateljé/gardshus som nu upplats som motesrum. Tomtarealen dr 452 kvm.

Lagenheter och lokaler
Foreningen uppléter étta lagenheter med bostadsrétt och tre lokaler med hyresritt.

Lagenhetsfordelningen for bostadsritter

3 rok 5 rok

7 1
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I lokalerna bedrevs foljande verksamheter

Verksamhet Yta Loptid t.o.m.
Kontor 105 kvm 2023-04-30
Kontor 20 kv 2023-04-30
Affarslokal 30 kvm 2022-09-30

Byggnadernas tekniska status

En noggrann genomgang/besiktning gors arligen for att mdjliggdra en forldngning av livslingden och
forbattring av kvaliteten i byggnaderna och den yttre miljon. Det forebyggande underhéllet &r alltid
billigare dn avhjélpande underhall.

Foreningen foljer en underhallsplan som uppréttades 2013 och som har forlangts till 2021.
Underhéllsplanen ar ett utmirkt verktyg for att skapa trygghet i boendet och sédkra fastighetens varde dver
tiden.

Forvaltning
Foljande uppdrag har skotts av

Botema Fastighets AB
- Ekonomisk forvaltning
- Lagenhetsforteckning

Foljande har skotts i egen regi:
- Teknisk forvaltning

Ovriga avtal
- Hisservice - Inspecta Sweden AB
Foreningen har bredbandsuppkoppling via Comhem AB samt Stockholms stadsnét
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Utforda investeringar och underhéllsarbeten under tidigare ar

Genomford atgdrd Ar
Ommalning av taket 2010
Renovering av fonster 2011
Nya balkonger 2011
Nya entrédorrar gard och gardshus 2011
Installation av fibernod Stokab 2011
Renovering av entre och trapphus 2013
Installation av sikerhetsdorrar 2013
Renovering och ombyggnad av lokal 2014
Underhall varmvattenberedare 2015
Underhéll och uppfraschning av lokal i gatuplan 2015
OVK besiktning 2015
Spolning av stammar 2016
Installation av inluftsventiler i samtliga lagenheter 2016
Rengoring av ventilationstrummor 2017
Installation av ny flaktmotor 2017
Underhéll av dagvattenbrunn och tillhérande ror 2019
Renovering av kéllare 2019
Ommalning av tak samt uppgraderad taksikerhet 2019
Renovering av géard 2020
Renovering av gérdshus 2020
Stammar spolade och filmade 2020
LED belysning installerad i den storre kontorslokalen 2020
Stambyte liggande stammar i kdllaren 2020-2021
Renovering av ytskikt i kéllaren 2021
Renovering av vitutrymme i affarslokal i kéllaren 2021
Installation av pumpgrop for avrinning fran 2021
soprum&vagg

Ny elcentral samt ny dragning av el i kéllaren 2021

Visentliga hiindelser under rikenskapsiret och utforda underhillsarbeten
Den stamspolning och filmning som genomfoérdes under 2020 pekade pa att liggande stammar i killaren
uppvisade slitage.
Foreningen har 2020-2021 atgirdat samtliga anmérkningar fran filmningen genom att genomfora
stambyte av samtliga liggande stammar i kéllaren samt atgdrdat mindre anméarkningar i en lagenhet och i
uthyrd lokal.
I samband med stambytet har dven:

- ytskikten i kéllaren renoverats

- vatutrymmet i affarslokalen renoverats

- delar av ytskikt i affarslokalen renoverats
En pumpgrop med med mekanisk pump har installerats i kéllaren for att hantera avrinning av vatten fran
tvatt av sopsug samt lackage fran killarvigg.
Foreningen har latit byta ut elcentral och eldragningar i kéllaren.
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Foreningens lin

Foreningen hade enligt Engagemangsbesked fran banken per 2021-12-31:
Foretagslan 3 man: 1.300.000,00 SEK

Foretagslan 3 man: 1.000.000,00 SEK

Foretagslan 5 ar:  1.175.000,00 SEK (bunden rénta tom 2022-05-08)
Foretagslan ovr sdk: 135.000,00 0,00 SEK

Foretagslan ovr sik: 350.000,00 0,00 SEK

Summa skulder: 3.960.000,00 SEK

Under aret har ldnet med bunden rénta som forfoll 2021-06-15 lagts om till rorlig rénta.
Styrelsen har tidigare tagit ett riktningsbeslut om att 1an som forfaller ska dverga till obunden rénta for att
sedermera kunna konkurrensutsétta nuvarande bank.

Egenkontroll

Fastigheter med bostdder och kontorslokaler kan padverka ménniskors hilsa och/eller miljon om de inte
skots rétt. Fastighetsédgaren, dvs. foreningen, ska dérfor enligt miljobalken utfora egenkontroll, dir dven
energianvindningen ingér. Riskomraden som fastighetségaren forvintas ha kontroll 6ver ar bl.a.
ventilation, radon, fukt/mdgel, buller, avfall, inomhustemperatur, vattentemperatur och
energianvindning. Fastighetségaren ska utfora regelbundna kontroller och ha en vil genomtankt
dokumentation. Miljo6forvaltningen utovar regelbunden tillsyn.

Ny version av underhallsplan
Gillande underhallsplan géller till och med 2021. Under 2022 tas ny underhallsplan fram som skall
beslutas under 2022 {or att skapa fortsatt god planerbarhet i féreningens underhéllsarbete.

Planerade investeringar och storre underhallsarbeten
2019-2021 har foreningen genomfort manga storre renoveringar och under 2022 kommer
underhallsplanen ses 6ver och uppdateras for framtida underhall.

Medlemsinformation
Antalet medlemslidgenheter/lokaler i féreningen ar 11 st.

Av foreningens medlemslégenheter har 1 6verlatits under aret.
Antalet medlemmar vid rdkenskapsarets borjan var 12 st.
Antalet medlemmar vid rikenskapsarets slut var 13 st.

Foreningens policy for andrahandsupplételse &r:

- Foreningen foljer bostadsrittslagen 7 kap.

- Medlem kan uppléta sin ldgenhet i andra hand om styrelsen ger sitt samtycke.

- Samtycke for andrahandsupplételse ges t ex for studier, militértjanst, arbete pa annan ort eller for att
prova samboende med annan person.

- Andrahandsupplételsen dr en tillfallig 16sning och begransad i tiden.

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras koparen en overlatelseavgift och eventuell pantsittningsavgift.
Overlatelse- och pantsittningsavgift tas ut enligt stadgar.
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Styrelsen

Styrelsen har under ar 2021 haft f6ljande sammanséttning:
Namn Post Ovrigt
Niklas Lind Ledamot Ordférande
Petra Jansson Ledamot

Per Hultman Ledamot

Camilla Haaber-Bernth Ledamot

Marianne Schwarz Ledamot

Carl Kindahl Ledamot

Jens Wikstrom Ledamot

Rolf Gunnarsson Suppleant

Foreningens firma tecknas av styrelsen eller tva i forening av ledamoéterna.
Styrelsen har under &ret avhallit fyra (4) protokollférda sammantraden.

Revisor
Brita Schumacher Auktoriserad revisor

Valberedning
Ingen utsedd

Stimma
Ordinarie foreningsstimma holls den 2021-05-04.

Foreningens ekonomi

Arsavgifier
Avgifterna for foreningens bostéder var oférdndrade under perioden 2010 - 2011. From 1 juni 2012 togs
beslutet om en avgiftshdjning pa 45 kr per kvm. Avgifterna har varit oférandrade sedan 1 juni 2012.

Ldn
Foreningen har 5 stycken ldn hos Hiaradssparbanken Monsterds om sammanlagt 3 960 000 kr.

Skatter och avgifter

Enligt géllande regler &r det den som éger fastigheten vid ingéngen av aret som é&r skyldig att betala
fastighetsskatt/fastighetsavgift. Statlig fastighetsskatt betalas for lokaler med 1 % av lokalernas
taxeringsvarde. For bostdderna betalas en kommunal fastighetsavgift om 1 459 kr per bostadslagenhet,
dock hogst 0,3 % av taxeringsvirdet for bostadshuset med tillhdrande tomtmark.

Foreningen ar skattemaissigt att betrakta som en dkta bostadsréttsforening.
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Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomséttning

Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)

Arsavg. per kvm bostadsrittsyta (kr)
Lén per kvm bostadsrittsyta (kr)

Forindring av eget kapital

Medlems-
insatser
Belopp vid arets ingang 21 150 000
Disp av foreg érs resultat
Foréndring under aret
Belopp vid arets utging 21 150 000

Resultatdisposition

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

balanserat resultat
arets forlust

behandlas s4 att
Avsittning till yttre fond enligt stadgarna
i ny rakning overfores

Foretagets resultat och stédllning i Gvrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrdkning med

tillaggsupplysningar.

2021
704
-185
82
144
5051

Fond for
yttre UH
549 415

97 809
647 224

2020
676
-475
82
144
5064

Ansamlad
forlust

-1 943 581
-474 995
-97 809

-2 516 385

2019 2018
600 591
-449 -50
80 85
144 144
4432 4432
Arets Totalt
resultat
-474 995 19 280 839
474 995 0
-185 237 -185 237
-185 237 19 095 602
-2 516 385
-185 238
-2 701 623
97 809
-2 799 432
-2 701 623

7 (16)

2017
539
-128
&5
144
4432
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Resultatrakning

Rorelseintiakter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintiakter

Rorelsekostnader

Fastighetskostnader

Driftskostnader

Ovriga forvaltnings- och externa kostnader
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not 2021-01-01
-2021-12-31

—_

703 607
2 11014
714 621

-437 561
-203 511

-61 229
-134 296
-836 597
-121 976

AN DN B~ W

-63 262
-63 262
-185 238

-185 238

8 (16)

2020-01-01
-2020-12-31

675942
8 130
684 072

-741 297
-148 886
-71 583
-134 296
-1 096 062
-411 990

-63 005
-63 005
-474 995

-474 995
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Balansriakning

TILLGANGAR
Anliaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgdngar
Byggnader och mark
Summa materiella anléiggningstillgingar

Summa anliggningstillgingar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa Kkortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsiittningstillgadngar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2021-12-31

22 906 063
22 906 063

22 906 063

6 435
15343
21778

290 767
290 767
312 545

23218 608

9 (16)

2020-12-31

23 040 359
23 040 359

23 040 359

7059
13 624
20 683

532782
532 782
553 465

23 593 824
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Balansrﬁkning Not 2021-12-31 2020-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 21 150 000 21 150 000
Fond for yttre underhall 647 224 549 415
Summa bundet eget kapital 21797 224 21 699 415
Ansamlad forlust

Balanserat resultat -2516 385 -1 943 581
Arets resultat -185238 -474 995
Summa ansamlad forlust -2 701 623 -2 418 576
Summa eget kapital 19 095 601 19 280 839
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 8 1 175 000 1 175 000
Summa langfristiga skulder 1175000 1175000
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 8 2 785 000 2 795 000
Leverantdrsskulder 18 863 17 892
Skatteskulder 6136 15518
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 138 008 309 575
Summa Kortfristiga skulder 2 948 007 3137985

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 23218 608 23593 824
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Noter
Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med rsredovisningslagen och Bokféringsnimndens allminna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag K2.

Avsittning till yttre underhallsfond har gjorts enligt stadgarna med 0,3% av fastighetens taxeringsvérde.
Fond for yttre underhall redovisas som bundet eget kapital i enlighet med Bokforingsndmndens allminna
rad 2003:4. Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingér i styrelsens forslag till
resultatdisposition. Efter att beslut tagits pd foreningsstimma sker overforing fran balanserat resultat till
fond for yttre underhall.

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

Periodisering av inkomster och utgifter har skett enligt god redovisningssed.
Tillgéngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden om inte annat anges.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Anléiggningstillgangar

Materiella anlédggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. Utgifter
for forbattringar av tillgdngars prestanda, utover ursprunglig niva, okar tillgdngarnas redovisade vérde.
Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader. Byggnader skrivs av

systematiskt over tillgdngens beddmda nyttjandeperiod enligt en linjdr avskrivningsplan.

Tillimpade avskrivningstider (ér):

Byggnader 100
Ombyggnation 20

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

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader.

Soliditet (%)
Eget kapital i procent av balansomslutning.
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Not 1 Nettoomséttning

Arsavgifter

Hyror bostéder
Hyror lokaler
Fast.skatt ¢j moms

Not 2 Ovriga rorelseintiikter

Overlatelseavgift och pant.avg
Stadsnét
Ovr ersittningar och intékter

Not 3 Fastighetskostnader

Reparation och underhall
Markytor, tradgard

El

Vatten och avlopp
Sophdmtning/renhallning
Kallsortering

Not 4 Driftskostnader

Stadning

Obl besiktningskost OVK,hiss
Hisservice

Ovriga fastighetskostnader
Fastighetsforsékring

Kabel-tv

Bredband

Fastighetsskatt

Snordjning

F-skotsel

2021

112 768
95 266
451 544
44 030
703 608

2021

1 666
4704
4 644

11014

2021

-287 309
-9300
-107 433
-22 551
-10 968
0

-437 561

2021

-30 625
0

-4 531
-17 825
-38 542
-2 253
-5929
-57 161
-35 845
-10 800
-203 511

12 (16)

2020

112 768
79 333
439 810
44 030
675 941

2020

930
7200

8130

2020

-569 227
-59919
-79 267
-21 067

-6 475
-5 341
-741 296

-148 885
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Not 5 Ovriga forvaltnings- och externa kostnader

Telefon
Revisionsarvoden
Fastighetsforvaltning
Moteskostnader
Bankkostnader
Konsultarvoden

Not 6 Avskrivningar

Byggnad
Ombyggnad

2021

-557
-19 125
-32 336

-2736
-3900
-2 575
-61 229

2021

107 870
-26 426
-134 296

13 (16)

2020

-5473
-18 350
-30 816

-635
-12 768

-3 540

-71 582

2020

107 870
-26 426
-134 296
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Not 7 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader och mark

Vid arets borjan
Nyanskaffningar
Utgédende anskaffningsvérde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgdende avskrivning enligt plan

Planenligt restvirde vid arets slut

Taxeringsvirde
Byggnad
Mark

Uppdelning av taxeringsvirde
Bostider
Lokaler

Ackumulerade anskaffningsvirden ombyggnad
Vid érets borjan

Nyanskaftningar

Utgédende anskaffningsvirde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgéende avskrivning enligt plan

Planenligt restvirde vid arets slut

Totalt planenligt restvirde vid arets slut
Byggnader

Mark

Ombyggnad

2021-12-31

23 813 030

23 813 030

-1 036 922
-107 870
-1 144 792

22 668 238

10 948 000
21 655 000
32 603 000

28200 000
4403 000
32 603 000

528 511
0
528 511

-264 260
-26 426
-290 686

237 825

9 642 388
13 025 850
237 825
22 906 063

14 (16)

2020-12-31

23 813 030
0
23 813 030

-929 052
-107 870
-1 036 922

22776 108

10 948 000
21 655 000
32 603 000

28200 000
4 403 000
32 603 000

528 511
0
528 511

-237 834
-26 426
-264 260

264 251

9750 258
13 025 850
264 251
23 040 359
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Not 8 Skulder till kreditinstitut

Nedan framgér fordelning av langfristiga lan.

Langivare

Héradsbanken Monsteras
Hiradsbanken Monsteras
Héradsbanken Monsteras
Héradsbanken Monsteras
Héradsbanken Monsteras

Kortfristig del av langfristig skuld

Not 9 Stillda sikerheter

Fastighetsinteckning

Eventualforpliktelser

Raéntesats
%

1,6

1,55

1,97

1,55

1,55

15 (16)

Lanebelopp
2020-12-31
1 300 000

1 000 000

1 175 000
145 000

350 000
3970 000

2795 000

Datum for Lanebelopp
rianteéindring 2021-12-31
2022-03-30 1300 000
2022-03-30 1 000 000
2027-05-08 1 175 000
2022-03-30 135 000
2022-03-30 350 000
3960 000
2 785 000

2021-12-31

3975000

3975000

Inga

Not 10 Visentliga hiindelser efter rikenskapséarets slut
Mot bakgrund av det nya coronaviruset och Covid-19 foljer foreningen hdndelseutvecklingen noga och
vidtar atgérder for att minimera och eliminera paverkan pa foreningens verksamhet. Foreningen har till
dags dato inte markt av ndgon betydande paverkan pa verksamheten fran coronaviruset.

2020-12-31

3975 000
3975000

Inga
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Underskrifter

Stockholm

Niklas Lind Petra Jansson
Ordforande

Per Hultman Camilla Haaber-Bernth
Carl Kindahl Marianne Schwarz

Jens Wikstrom

Min revisionsberittelse har lamnats

Brita Schumacher
Auktoriserad revisor
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