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Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
Ormlangen 1

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2022.

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 f6ér dessa berakningar. Storleken pa avsattningen till fonden fér yttre
underhall bér anpassas utifran féreningens plan for underhallet. Kommande underhall kan medféra att nya lan
behovs. Féreningen ska verka enligt sjalvkostnadsprincipen och resultatet kan variera dver dren beroende pé 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 2035.

Storre underhall kommer att ske de narmaste aren. Las mer i férvaltningsberattelsen.

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

Som komplement till den arliga budgeten har styrelsen dven gjort en flerarsbudget fér att kunna planera
arsavgifterna éver flera ar.

o Arsavgifterna planeras att hojas.

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

Foreningens andamal
Foreningens andamal ar att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostader for permanent boende samt lokaler &t medlemmarna fér nyttjande utan tidsbegransning.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades 2014-11-06. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2018-05-14
och nuvarande stadgar registrerades 2019-11-07 hos Bolagsverket. Foreningen har sitt sdte i Stockholm.

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

Styrelsen

Malin Karlbom Ordférande
Daniel Forsberg Samaletdin Ledamot
Sofia Forster Ledamot
Daniel Johansson Ledamot
Lisa Sundberg Ledamot

Vid kommande ordinarie foreningsstamma I6per mandatperioden ut for féljande personer:
Malin Karlbom

Styrelsen har under aret avhallit 10 protokollférda sammantraden.

Revisor
David Walman Ordinarie Extern Révisor AB

Sida 1av 16



Valberedning
Daniel Forsberg Samaletdin
Maria Aberg

Stammor
Ordinarie féreningsstamma holls 2022-06-29.
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Fastighetsfakta

Foreningens fastighet har forvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvary Kommun
Ormlangen 1 2018 Stockholm

Fastigheten ar upplaten med tomtratt.

Fullvardesforsakring finns via Brandkontoret.
Ansvarsforsakring ingar for styrelsen.

Uppvarmning sker via fjarrvarme.

Byggnadsar och ytor

Fastigheten bebyggdes 1944 och bestér av 1 flerbostadshus.

Véardearet ar 1944.

Byggnadens totalyta dr enligt taxeringsbeskedet 1 246 m2, varav 1 246 m?2 utgér boyta.

Lagenheter och lokaler

Foreningen upplater 19 ldgenheter med bostadsratt samt 2 lagenheter med hyresratt.

Lagenhetsfoérdelning:

1"

0 0

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok
Verksamhet i lokalerna Yta Loptid
Lokaluthyrning 24 m? 2022-11-30
Forrad 4 m2 Tillsvidare
Forrad 7 m2 Tillsvidare
Forrad 3 m2 Tillsvidare
Forrad 3 m2 Tillsvidare

Gemensamhetsutrymmen

Tvattstuga

Torkrum

Cykelforrad

Kallarforrad
Styrelserum/gastlagenhet

Teknisk status

Foreningen féljer en underhallsplan som upprattades 2021 och stracker sig fram till 2035.

Sida 2 av 16



Brf Ormlangen 1
769629-0456

Nedanstdende underhall har utforts eller planeras:

Utfort underhall Ar Kommentar

Uppgradering av elstigar 2022

Rensning ventilationskanaler 2022

Fasadrenovering 2021 Nedknackning, putsning och
malning av fasad

Sotning och kontroll av eldstader 2021

Spolning av avlopp 2021

Stambyte av tre badrum 2021 Partiella stambyten

Fonsterrenovering 2021

Nya ledstanger vid trappor 2019

Nya sopforvaringskarl 2019

Fuktskada i lagenhet 2019 - 2020

Energideklaration 2019

Beskarning av stora lénntrad 2019

Byte av avloppsror 2018

Planerat underhall Ar Kommentar

Obligatorisk ventilationskontroll 2022/2023 OVK 2022 blev underkédnd, arbete

(OVK) fortsatter under 2023

Byte av utrustning i tvattstuga - 2023

Tvattmaskin

Radiatoréversyn 2023 Byte av radiatorventiler och dversyn
av skick

Radonmadtning 2024

Tvatt takpannor 2024

Byte av styrsystem - varme 2025

Malning takfot av tra 2025

Byte temperaturgivare 2026

Sotning och kontroll av eldstader 2027

Byte av utrustning i tvattstuga - 2027

Torktumlare

Forvaltning
Foreningens forvaltningsavtal och 6vriga avtal.

Avtal Leverantor
Ekonomisk forvaltning SBC

Teknisk forvaltning Fastighetsdagarna
Stadservice Fastighetsdgarna

Foéreningens ekonomi

Styrelsen jobbar aktivt med att minska foreningens kostnader. En ny underhallsplan och langsiktig budget
upprattades under 2021 for att 6verskada foreningens framtida ekonomi och planera for en fortsatt stabil férening
med en valskott fastighet. Arbetet med att folja budget och underhallsplan har fortlépt bra. Underhallsplanen och
budgeten ar foremal fér arlig genomgang och uppdatering for att sakerstélla att foreningens ekonomi &r hallbar pa
sikt utan att binda for mycket kapital pa banken.

Styrelsen har i december 2022 gjort en noggrann genomsyn av budgeten fér 2023 och 10 ar framat for att forstd hur
féreningens ekonomi kan komma att utveckla sig, inte bara pa kort sikt men dven pa lang sikt, samt forsékt gora
uppskattningar av kommande kapitalbehov. Budgeten fér 2023 sattes framst med hansyn taget till kommande
kostnadsokningar for drift, hojning pa tomtrattsavgald fran och med 2025 samt estimerade hojningar pa lanerantor
vilkas bindningstid I6per ut under kommande verksamhetsar.

Arets resultat uppgar till -458 TSEK, vilket &r en 6kning jamfort med 2021 da resultatet var -4 367 TSEK. Den
huvudsakliga forklaringen till att resultatet ar battre an féregaende ar ar kostnader for periodiskt underhall ar
avsevart lagre under 2022. Det periodiska underhallet har under 2022 belastat resultatet med 337 TSEK (4 030 TSEK
under 2021). Arets resultat exklusive avskrivningar (vilka uppgar till 478 TSEK) uppgar till 20 TSEK. Med hansyn tagen
till underhallskostnaderna fér att rusta upp fastigheten, kan det konstateras att féreningens underliggande resultat ar
starkt; resultatet exklusive avskrivningar och projekt uppgar till 357 TSEK.
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Den finansiella stallningen ar fortsatt god. Likvida medel pa banken och klientmedelskonto hos SBC uppgick vid arets
slut till totalt 867 TSEK vilket gor att, exklusive det periodiska underhallet, féreningen minskat sina likvida medel med

-53 TSEK kronor under verksamhetsaret.

Foreningen fortsatter att amortera langfristiga lan enligt plan for att minska beldningsgraden. Inga nya 1an har
upptagits under verksamhetsaret 2022 och i dagslaget finns inga planer pa att ta upp nya lan fér att finansiera

kommande utgifter.

For att langsiktigt planera féreningens ekonomi upprattades 2023 en langtidsbudget som stracker sig fram till 2035.

Enligt styrelsens beslut hojs arsavgifterna 2023-01-01 med 9 %.

FORANDRING LIKVIDA MEDEL 2022 2021
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 1256 760 5242 966
INBETALNINGAR
Rorelseintakter 1103 065 1077 796
Finansiella intakter 1472 15
Minskning kortfristiga fordringar 7 956 0
Okning av kortfristiga skulder 0 47 840
1112493 1125651
UTBETALNINGAR
Rorelsekostnader exkl avskrivningar 1135013 4717 390
Finansiella kostnader 184 761 250 423
Okning av kortfristiga fordringar 0 3244
Minskning av langfristiga skulder 140 800 140 800
Minskning av kortfristiga skulder 38 039 0
1498 612 5111 857
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT* 870 641 1256 760
ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL -386 120 -3 986 206

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

Fordelning av intakter och kostnader

Ovriga
intakter
1%

Kapital-  Reparationer
kostnader 1% o
10% Periodiskt

underhall

Hyror 24%
22%
Avskriv-
ningar
27%
Arsavgifter Taxebundna
77% kostnader
18%
astighetssk
Ovrig drift att/avgift
18% 2%
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Skatter och avgifter
Fastighetsavgiften for hyreshus &r 0,3% av taxeringsvardet for bostadshus med tillhérande tomtmark, dock blir
avgiften hogst 1 519 kr per bostadsldgenhet. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas taxeringsvarde.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Elstigar

I maj manad 2022 paborjades arbetet med byte av elstigare, samt installation av nya huvudledningar, méatarplatser
och lagenhetscentraler. Varje lagenhet har fatt en ny elcentral med jordfelsbrytare installerad. Till varje lagenhet har
en ny huvudledning dragits fran nya méatarblock i kéllaren, var och en av ledningarna har avsakrats 3x20 Ampere. |
sina centrala delar slutférdes arbetet under oktober manad, men vissa kompletteringar och besiktning av de bestéllda
elarbetena aterstod fortfarande vid ingangen av 2023.

OVK och ventilationsrengoring

Foreningen utférde en OVK i maj som tyvarr blev underkand. For att fa till en godkand OVK inledde styrelsen en
omfattande utredning och rengéring av ventilationssystemet for att sakerstélla godkand och val fungerande
ventilation i fastigheten. Fortydligande om vikten av att inte stéra ventilationen har dven lagts till i regler kring
renovering och ombyggnation, samt Ansékan om ombyggnation under 2023.

Systematiskt brandskyddsarbete

Under dret har styrelsen utfor en (1) egenkontroll utan stérre anméarkningar. Installation av dérrstdngare har
genomforts.

Utemiljo
Det har genomforts tva (2) staddagar dar féreningens medlemmar tillsammans har sett efter tradgarden.

Medlemsinformation

Medlemslagenheter: 19 st
Overlatelser under ret: 2 st

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av kdpare.
Antal medlemmar vid rakenskapsarets borjan: 29
Tillkommande medlemmar: 3

Avgdende medlemmar: 3
Antal medlemmar vid rakenskapsarets slut: 29

Flerarsoversikt

Nyckeltal 2022 2021 2020 2019
Arsavgift/m? bostadsrattsyta 754 754 754 662
Hyror/m2 hyresrattsyta 1508 1577 1561 1551
Lan/m?2 bostadsrattsyta 12 078 12 203 12 329 12 454
Elkostnad/m?2 totalyta 18 17 13 14
Varmekostnad/m? totalyta 186 149 160 168
Vattenkostnad/m? totalyta 44 48 39 31
Kapitalkostnader/m? totalyta 148 201 243 264
Soliditet (%) 70 70 73 73
Resultat efter finansiella poster (tkr) -693 -4 368 -513 -840
Nettoomsattning (tkr) 1092 1072 1083 961

Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 1 246 m2 bostader.
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Forandringar eget kapital

Disposition av
féregaende
ars resultat
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Belopp vid Forandring enl stammans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 39 785 000 0 0 39 785 000
Upplatelseavgifter 13 662 0 0 13 662
Fond for yttre underhall 119 529 119 529 -3 993 755 3993755
S:a bundet eget kapital 39918 191 119 529 -3 993 755 43 792 417
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -6 511582 -119 529 -374 168 -6 017 885
Arets resultat -693 158 -693 158 4 367 923 -4 367 923
S:a fritt eget kapital -7 204 740 -812 687 3993 755 -10 385 808
S:a eget kapital 32713 451 -693 158 0 33 406 609
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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 rdkning 6verfors

-693 158
-6 392 053
-119 529
-7 204 740

119 529
-7 085 211
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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 rénteintakter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

ARETS RESULTAT
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2022

1091 597
11 468
1103 065

-1 000 239
-71 297
-63 476

-477 921
-1612 933
-509 868
1472
-184 761
-183 289
-693 158

-693 158

2021

1072428
5368
1077 796

-4 582 184
-72 650
-62 556

-477 921
-5 195 311
-4 117 515

15

-250 423

-250 408
-4 367 923

-4 367 923
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Balansrakning

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldaggningstillgangar

Byggnader Not 8,13
Summa materiella anlaggningstillgangar

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel ~ Not 9
Forutbetalda kostnader och upplupna Not 10
intakter

Summa kortfristiga fordringar

KASSA OCH BANK
Kassa och bank
Summa kassa och bank

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR
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2022-12-31

45 641 432
45 641 432

45 641 432

486 032
2 250

488 282

408 678

408 678

896 960

46 538 391

2021-12-31

46 119 352
46 119 352

46 119 352

385979
0

385979

905 056

905 056

1291035

47 410 388
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER 2022-12-31 2021-12-31

EGET KAPITAL
Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 39 798 662 39 798 662
Fond for yttre underhall Not 11 119 529 3993 755
Summa bundet eget kapital 39918 191 43 792 417
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -6 511 582 -6 017 885
Arets resultat -693 158 -4 367 923
Summa fritt eget kapital -7 204 740 -10 385 808
SUMMA EGET KAPITAL 32 713 451 33 406 609
LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut Not 12,13 2 827 682 13 551 250
Summa langfristiga skulder 2 827 682 13 551 250
KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av skulder till Not 12,13 10 723 568 140 800
kreditinstitut

Leverantdrsskulder 24 051 27 148
Skatteskulder 64 968 60 648
Upplupna kostnader och férutbetalda Not 14 184 671 223933
intakter

Summa kortfristiga skulder 10 997 258 452 529
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 46 538 391 47 410 388
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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 géallande 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 lamnas 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 2022 2021
Byggnader 100 ar 100 ar
Not2  NETTOOMSATTNING 2022 2021
Arsavgifter 846 120 846 120
Hyror bostader 162 941 159 607
Hyror lokaler 24 000 36 000
Hyror parkering 36 000 14 349
Hyror forrad 17 250 13200
Overlatelse/pantsattning 5313 0
Avgift andrahandsuthyrning 0 3173
Oresutjamning -27 -22
1091 597 1072 428
Not3  OVRIGA RORELSEINTAKTER 2022 2021
Fakturerade kostnader 10 048 0
Ovriga intakter 1420 5368
11 468 5368
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Not4  DRIFTKOSTNADER 2022 2021
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad 11 380 11124
Fastighetsskotsel bestallning 1731 1500
Stadning entreprenad 28 441 15 059
Sotning 0 18130
OVK Obl. Ventilationskontroll 13744 0
Gemensamma utrymmen 1173 3548
Gard 473 379
Serviceavtal 13761 0
Forbrukningsmateriel 1583 1501
Brandskydd 0 3761
Fordon 228 0
72 513 55 002
Reparationer
Fastighet forbattringar 16 563 0
Hyreslagenheter 537 0
WVS 38 2 075
Varmeanlaggning/undercentral 0 28719
Elinstallationer 10 048 1456
27 186 32 250
Periodiskt underhall
Hyreslagenheter 18 855 12 009
VS 0 22 450
Stambyte 0 777 898
Ventilation 42 994 0
Elinstallationer 370 000 0
Fasad 0 2 929 481
Fonster 0 331 045
431 849 4072 883
Taxebundna kostnader
El 22 627 21225
Vdarme 232 242 185 632
Vatten 54 362 59234
Sophdamtning/renhalining 15318 13 953
324 549 280 044
Ovriga driftkostnader
Forsakring 19213 20 767
Tomtrattsavgald 90 600 90 600
109 813 111 367
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 34 329 30 639
TOTALT DRIFTKOSTNADER 1000 239 4582 184
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Not5  OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2022 2021
Kreditupplysning 938 625
Tele- och datakommunikation 1071 909
Inkassering avgift/hyra 0 463
Revisionsarvode extern revisor 11113 21250
Foreningskostnader 450 450
Fritids- och trivselkostnader 323 787
Forvaltningsarvode 44 425 43 476
Administration 11 102 1920
Korttidsinventarier 1875 2771
71 297 72 650
Not6  PERSONALKOSTNADER 2022 2021
Anstdllda och personalkostnader
Foreningen har inte haft ndgon anstalld.
Foljande ersattningar har utgatt
Styrelse och internrevisor 48 300 47 600
Sociala kostnader 15176 14 956
63 476 62 556
Not7  AVSKRIVNINGAR 2022 2021
Byggnad 477 921 477 921
477 921 477 921
Not 8 BYGGNADER 2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 47 792 075 47 792 075
Utgaende anskaffningsvarde 47 792 075 47 792 075
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -1672 723 -1 194 802
Arets avskrivningar enligt plan -477 921 -477 921
Utgaende avskrivning enligt plan -2 150 643 -1672723
Planenligt restvarde vid arets slut 45 641 432 46 119 352
Taxeringsvéarde
Taxeringsvarde byggnad 15 043 000 12 400 000
Taxeringsvarde mark 24 800 000 15 800 000
39 843 000 28 200 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader 39 600 000 28 200 000
Lokaler 243 000 0
39 843 000 28 200 000

Fastigheten ar upplaten med tomtratt.
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Not9  OVRIGA FORDRINGAR 2022-12-31 2021-12-31
Skattekonto 32777 32114
Klientmedel hos SBC 184 146 276 689
Fordringar kreditfakturor -8 708 2161
Rantekonto hos SBC 277 817 75015
486 032 385979
Not 10 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH 2022-12-31 2021-12-31
UPPLUPNA INTAKTER
Hyror forrad 2 250 0
2 250 0
Not 11  FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2022-12-31 2021-12-31
Vid arets borjan 3993755 3909 155
Reservering enligt stadgar 119 529 84 600
Reservering enligt stdammobeslut 0 0
lanspraktagande enligt stadgar 0 0
lanspraktagande enligt stdmmobeslut -3 993 755 0
Vid arets slut 119 529 3993755
Not 12 SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Rantesats Belopp Belopp Villkors-
2022-12-31 2022-12-31 2021-12-31 andringsdag
SEB 2,560 % 5024 750 5076 950 2023-06-28
SEB 0,700 % 5696 750 5755 950 2023-06-28
SEB 0,960 % 2 829 750 2 859 150 2025-06-28
Summa skulder till kreditinstitut 13 551 250 13 692 050
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -10 723 568 -140 800
2 827 682 13 551 250

Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 12 847 250 kr.

Lan som har slutforfallodag inom ett ar frdn bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder. Bedémning
om att redovisa den skulden som langfristig kan goras forst nar slutforfallodagen har passerat och
fortsatt beldaning har bekréftats hos bank.
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Not 13  STALLDA SAKERHETER 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar 17 300 000 17 300 000
Not 14 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2022-12-31 2021-12-31
FORUTBETALDA INTAKTER
Arvoden 75798 75100
Sociala avgifter 27 873 26 357
Ranta 0 12 188
Avgifter och hyror 6 000 110 288
Elinstallationer 75 000 0
184 671 223 933
Not 15 VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

Den 1 januari 2023 bytte féreningen ekonomisk forvaltare till Allabrf.se for att sanka
kostnaderna.

Budget for 2023-2035 faststalldes i januari och darmed faststalldes dven avgifts- och
hyreshéjningar. Avgifter och hyror hojs enligt nedan:

e Bostadsratter - 9% fran och med 1 januari 2023
o Hyresratter - 6% fran och med 1 april 2023
o Ovriga hyresobjekt - 9% fran och med 1 januari 2023

Arbetet med att fa till grund en godkdnd OVK fortgar.
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Styrelsens underskrifter

Stockholm den / 2023

Malin Karlbom Daniel Forsberg Samaletdin
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