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Kort guide till Lisning av Arsredovisningen

Forvaltningsberittelse

Forvaltningsberittelsen innehdller bland annat en allmén beskrivning av bostadsrattsféreningen
och fastigheten. Du hittar ocksa styrelsens beskrivning med viktig information fran det gangna
rakenskapsdret samt ett forslag pa hur arets vinst eller forlust ska behandlas, som
foreningsstimman beslutar om. En viktig uppgift som ska framga i forvaltningsberéattelsen &r om
bostadsrittsforeningen ar dkta eller odkta eftersom det senare medfor skattekonsekvenser for den
som dger en bostadsratt.

Resultatrikning

I resultatrdkningen kan du se om foreningen har gatt med vinst eller forlust under
riakenskapsaret. Du kan ocksa se var foreningens intdkter kommit ifran, och vad som har kostat
pengar. Avskrivningar innebér att man inte bokfor hela kostnaden pa en gang, utan fordelar den
over en langre tidsperiod. Avskrivningar innebér alltsa inte nagot utflode av pengar. Mdnga
nybildade foreningar gor stora underskott i resultatrdkningen varje ar vilket vanligtvis beror pa
att avskrivningarna frdn kopet av fastigheten ar s hoga.

Balansrikning

Balansrdkningen &r en spegling av foreningens ekonomiska stéllning vid en viss tidpunkt. I en
arsredovisning &r det alltid rakenskapsarets sista dag. I balansrdkningen kan du se féreningens
tillgdngar, skulder och egna kapital. I en bostadsrattsforening bestar eget kapital oftast av insatser
(och ibland upplatelseavgifter), underhdllsfond och ackumulerade (”balanserade”) vinster eller
forluster. I en balansrakning ar alltid tillgdngarna exakt lika stora som summan av skulderna och
det egna kapitalet. Det &r det som &r “balansen” i balansrakning.

Kassaflodesanalys

Kassaflodet dr bostadsrattsforeningens in- och utbetalningar under en viss period. Manga ganger
sdger kassaflodesanalysen mer dn resultatrakningen. Har kan man utldasa hur mycket foreningens
likviditet (pengar i kassan) har okat eller minskat under dret, och vilka delar av verksamheten
pengarna kommer ifran/har gatt till. NOTER I vissa fall rdcker inte informationen om de olika
posterna i resultat- och balansrakningen till for att forklara vad siffrorna innebér. For att du som
laser arsredovisningen ska fa mer information finns noter som &r mer specifika forklaringar till
resultat och balansrdkning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller balansrdkningen
betyder det att det finns en not for den posten. Har kan man till exempel {4 information om
investeringar som gjorts under aret och en mer detaljerad beskrivning 6ver ldnen, hur stora de
ar, vilken rdnta de har och nar det &dr dags att villkorsdndra dem.

Giltighet

Arsredovisningen ir styrelsens dokument. Féreningsstamman beslutar om att faststzlla Resultat-
och Balansrdkningen, samt styrelsens forslag till resultatdisposition. I dessa delar géller
dokumentet efter det att stimman fattat beslut avseende detta.
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Arsredovisning
Bostadsréttstoreningen Draken 12

Styrelsen for Brf. Draken 12 far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2023.
Arsredovisningen dr upprattad i svenska kronor.

Forvaltningsberdttelse

Om f@reningen

Foreningens dndamal

Foreningen har till d&ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus uppldta bostider for permanent boende at medlemmar till nyttjande utan
tidsbegransning.

Grundfakta om foreningen
Foreningen é&r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), dvs. féreningen ar
en dkta bostadsréttsforening.

Foreningens gillande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2019-01-08.

Foreningens fastighet, Drakenberg 12, bebyggdes 1967 for Svenska Bostdder och dr beldgen i
Stockholms kommun. Foreningen dger fastigheten med tomtrétt. Nuvarande avtal 16per t.o.m.
2027.

Foreningen forvdrvade fastigheten 2002 for ombildning till bostadsrétt. Pa fastigheten finns 3
bostadshus innehdllande 300 ldgenheter och 13 lokaler, varav 28 ldgenheter och 13 lokaler &r
hyresritter. Foreningen har dven 3 gastlagenheter for uthyrning.

Foreningen ér frivilligt momsregistrerad for 639 kvm lokal- och forradsytor.
Fastigheten dr beskattad med hel avgift.

Foreningen betalar kommunal fastighetsavgift for flerbostadshus, baserad pa Skatteverkets
takbelopp per bostadsldgenhet. For lokaldelen beskattas foreningen med 1 % av taxeringsvardet.

Intdkter och kostnader avseende fastighetsforvaltning &r inte skattepliktiga, dock tas
kapitalintdkter, kapitalvinster samt inlosta och salda bostadsrdtter upp for berdkning av
inkomstskatt. Eventuellt taxerat underskott fran foregdende ar avrdknas, och beskattning sker
med 20.6 % om underlaget &r positivt.

Fastigheten ar fullvardesforsdkrad i Brandkontoret.
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Lagenheter och lokaler

Total bostadsréattssyta: 21 873 kvm

Total hyresrattsyta: 2 035 kvm
Total lokalyta: 1 554 kvm

Total yta externt uthyrda forrdd: 1179 kvm

Lagenhetsférdelning

1 rok 2 rok 3 rok

Lokalkontrakt:Storlek:

Lokal 2008 101 kvimm
Lokal 2009 15 kvm
Lokal 2010 67 kv
Lokal 2013 76 kvim
Lokal 2014 204 kvm
Lokal 2015 514 kvm
Lokal 2017 62 kvm
Lokal 2018 67 kvim
Lokal 2020 15 kvm
Lokal 2031 61 kv
Lokal 2033 128 kvim
Lokal 2041 127 kvim
Lokal 2044 117 kvim

Under 2023 har 2 nya lokalavtal nytecknats.

Medlemsinformation

Vid érets ingdng fanns 423 medlemmar. Under aret har 21 tillkommit och 16 avgatt. Féreningen
hade vid drets slut 428 medlemmar.

Under aret har 14 ldgenhetsoverldtelser 4gt rum. Styrelsen har beviljat 5 andrahandsupplatelser.
Styrelsens policy for andrahandsupplatelser &r att folja Hyresnamndens praxis. Tillstand fran
styrelsen krédvs for andrahandsupplatelse.

Enligt styrelsebeslut debiterades saljaren vid varje dverlatelse en expeditionsavgift pa 2,5 % av
prisbasbeloppet, dvs. 1 313 ar 2023. Pantsittningsavgift debiterades vid varje pantsittning med
1% av prisbasbeloppet, dvs. 525 kr ar 2023. Detta &r administrationskostnader som Simpleko tar
ut av var forening.

4 rok

6 rok

4 (24)

AntalStorlek

40 1 rum och kok
68 2 rum och kok
46 3 rum och kok
121 4 rum och kok
1 5 rum och kok
24 6 rum och kok

Hojning av arsavgiften for 2024 med 5 % aviserades i november 2023.
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Styrelsen
Styrelsen har under aret haft 18 protokollférda sammantrdden och har sedan ordinarie stimma
2023-04-02 bestatt av:

Ordinarie Petra Lundberg Bouquelon ordférande
Maki Fujita vice ordforande
Tore Johansson kassor
Roland Karlsson sekreterare
Peeter Hommik
Olof Nilsson Heijer
Suppleant Tove Svensson
Revisorer Agerup Revision Erik Agerup
Lena Malmberg foreningens lekmannarevisor
Valberedning  Anders Lundgren sammankallande

Mona Lindén
Cecilia Westin

Forvaltningsorganisation

Vér nuvarande forvaltningsorganisation inférdes 2018. Den hanterar det dagliga arbetet med att
ge service till de boende, skdta om fastigheten, hantera problem som uppstér, se till att vara
lokaler dr uthyrda, ta in och rekommendera offerter till styrelsen och leda anlitade entreprendorer.

Fastighetsskotare

Sedan den 1 juli 2023 &r Soren Jansson var fastighetsskotare endast pa fredagar. Mandagar till
och med torsdagar &ar det istdllet Angelos Athanailidis som finns pa expeditionen. Bdda ar
inhyrda fran ADB Fastighetsskotsel.

Anstillda

Foljande personer var av BRF Draken 12 anstéllda vid utgangen av 2023:
Roll Namn Anstillningsdag Tjanst
Fastighetschef Roger Gustavsson 1 januari 2018 100 %
Kanslist Ewa Hakansson 1 december 2022 50 %
Vaktmaéstare Majid Samimian 28 maj 2018 100 %

Var kanslist Ewa Hakansson avslutade sin tjanst i januari 2024 efter en liangre tids sjukskrivning.
Under hosten 2023 har Shakiba Samimian vikarierat for henne.
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Fastigheten

e OVK-besiktning (obligatorisk ventilationskontroll) skedde under 2022 och 2023.

6 (24)

Atgirder i enskilda ligenheter méaste fortfarande utféras innan féreningen kan bli

godkéand.

¢ Radonundersdkning, med godként resultat, genomfordes 2019.

e Senaste energideklaration for fastigheten gjordes i december 2022.

Nedanstdiende avtal finns for forvaltning av fastigheten:

Avtal Leverantor

Ekonomisk forvaltning Simpleko AB

Fastighetsservice ADB Fastighetsservice AB

Elnét Ellevio AB

Elhandel Fortum Markets AB

Fjarrvirme Stockholm Exergi AB

Hisservice Hisskontakt Norden AB

Jourservice Securitas Sverige AB

Sophdmtning miljostuga Svenska Servicestyrkan AB

Sopsug Sopsug i Hogalid Samfallighetsférening
Entrémattor Bergslagens Mattleasing AB

Stadning Svensk Recycling & Fastighetsservice AB
Snordjning PEAB AB

Internet Ownit Broadband AB

vV Tele2 AB (tidigare Comhem AB)

Visentliga hdndelser under rdkenskapsaret

Reparationer och investeringar
Lopande reparationer har utforts till en kostnad av 1 409 000 kronor.

Planerat underhall har utforts till en kostnad av 959 000 kronor, vilken har tagits ur den yttre
reparationsfonden.

Investeringar i det pagaende energieffektiviseringsprojekt (se beskrivning under styrelsens
arbete) innefattar d&ven nodvandigt planerat underhallhall.

Styrelsens arbete

Styrelsen har till uppgift att handligga alla frdgor som ror forvaltningen av
bostadsrittsforeningen forutom sadana som hanteras av foreningsstimman. Styrelsens
ledamoter ska kontinuerligt hélla sig informerade om foéreningens verksamhet och hdndelser av
vasentlig betydelse. Till sitt stod har styrelsen en egen forvaltningsorganisation. Den ekonomiska
forvaltningen skots av Simpleko.

Energieffektiviseringsprojektet
Boverket utannonserade 2021, genom Lansstyrelsen, mojligheten till ett delvis EU-finansierat
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ekonomiskt stod for energieffektiviseringar av flerbostadshus. Foreningen ansokte om stod till
stora insatser for en béttre energistandard och fick positivt besked i juni 2022: Féreningen
beviljades 25 000 000 kr under férutsattning att foreningen satsade (minst) lika mycket. Projektet
berdknas nu uppga till en kostnad av 65 000 000 kronor. Den totala investeringen i projektet,
avrdknat stodet fran lansstyrelsen, berdknas ddarmed bli 35 000 000 kronor, en summa som ocksa
innefattar nodvandigt planerat underhallhdll (exempelvis mélning av fonster och balkonger,
samt forbattring av isolering pa dessa).

Merparten av styrelsearbetet fran och med drsstimman den 2023-04-02 april till och med augusti
har dgnats at att ta fram underlag till och att férbereda for de tvad extra stammor som hallits med
anledning av energieffektiviseringsprojektet. Den forsta extrastimman holls den 8 juni 2023, och
den andra den 13 augusti. BAda stimmorna behandlade och tog beslut om de olika delprojekten
i energieffektiviseringsprojektet: Franluftsdtervinning, Solceller pd taken, IMD-el, nytt styr-och
reglersystem samt renovering och tilliggsisolering av fonster och balkonger.

Fonster- och balkongdelen pédbdrjades i borjan pa oktober i hus C och forvantas vara slutfort i
hela fastigheten (hus A, B och C) under det forsta kvartalet 2025. Ovriga projekt pabérjas efter
nydr 2024 och berdknas vara klara i juli-september 2024.

Den forvantade energibesparingen for foreningen efter genomfort projekt d&r minst 40% av
nuvarande energiférbrukning. Hur stor kostnadsbesparingen kommer att bli beror till stor del pa
hur relationen mellan priset pa fjarrvarme respektive el utvecklas framéver.

Forvaltning av foreningens hyresritter

Foregdende styrelse beslutade om ateruthyrning av fristdllda hyresldgenheter d& det bedomdes
gynnsamt givet de ldga rdntor som dd radde. Nuvarande styrelse bedomer dock att
forutsdttningarna forandrats och i december 2023 beslutades att foreningen ska aterga till
foreningens sedan tidigare géllande praxis ndr ldgenheter fristdlls. Tva hyresldgenheter har
dérefter salts och ombildats till bostadsritter med tilltrade 2024.

Medlemsengagemang/aktiviteter

Medlemsengagemanget i foreningen &r stort. Vid de bdda extra stimmorna deltog 114 respektive
119 personer. Medlemmar engagerade sig utover detta under aret bland annat genom att anordna
trivselkvdll med forfattarbesok, genom att komma med forslag ang. sdkerhet och tradgard,
cykelrum. Pa nyarsafton anordnades fackeltag tillsammans med grannforeningen Zinken upp pa
Tantoberget. For forsta gangen anordnades ocksa en Draken-Loppis tillsammans med &vriga
boende ldngs hela Drakenbergsgatan, och for fjarde aret i rad ordnades en medlemsodling 6ver
sommaren.

Forvaltningen anordnade traditionsenligt Lucia-glogg for foreningens medlemmar och
hyresgéster.

Du som vill delta eller bidra pa nagot sétt talar med forvaltningen eller ndgon i styrelsen, sa sétter
vi dig i kontakt med likasinnade
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Planerat underhdll och investeringar

Avloppsstammar
Dagvattenledningarna pa garden har rensats under aret och mindre markarbeten utfordes i
samband med det. Vissa dagvattenledningar inomhus har ocksa bytts ut under aret.

Hissar
Hissen i uppgangen Hornsgatan 107 kom tyvérr inte fram till byggstart under dret, som planen
var, men fardigstdlldes under januari 2024.

Digitala ritningar

Under 2022 och 2023 har véra fastighetsritningar digitaliserats, och vi har nu ett modernt
ritningsarkiv. Det innebdr att vi &ven kan uppdatera ritningar for VVS, el och brandsékerhet, ett
arbete som kommer att genomforas efter slutférandet av energieffektiviseringsprojektet
eftersom det kommer att medfora forandringar inom alla dessa omraden.

Sopsugssamfilligheten
Genom medlemskap i sopsugsanldggningen har foreningen dispens fram till halvarsskiftet 2024
fran kravet pd insamling av matavfall.

Energieffektiviseringsprojektet
Projektering och byggverksamhet for energieffektiviseringsprojektet paborjades under 2023 och
forvantas lopa fram till och med forsta kvartalet 2025.

Det beviljade stodet for energieffektivisering omfattar atgarder for:
e Klimatskalet - forbattrade isoleregenskaper for fonster- och fonsterpartier mot
balkonger.
e Elproduktion - installation av solceller och eget elnit i foreningen (IMD-el).
e Energiatervinning - utbyggnad av franluftsatervinning i alla byggnader.
e Styr och regler - forbéttrad kontroll och styrning av uppvarmningen samt
fastighetsdriften.

Efter foreningsstaimman den 2 april kontrakterade styrelsen FK-gruppen som projektledare for
delprojekt fonster och balkonger, samt Enstar AB (numera Ferla AB) som entreprendr och
projektledare for delprojekten franluftsdtervinning, solceller samt styr- och reglersystem.
Entreprencr for delprojekt fonster och balkonger & Tumba glas AB, och for delprojekt IMD-el &r
det Home Solution AB.
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Ekonomi

Foljande tre diagram visar fordelningen av foreningens intdkter och kostnader under
2023 samt en specifikation av det storsta kostnadsomrddet, som &r driftskostnader

Draken 12 Intikter 2023
22,5 miljoner kronor

Ovriga intakter
4%

Lokalhyror inkl.
fastighetsskatt
28%

Arsavgifter
53%

Lagenhetshyror
15%

Draken 12 Kostnader 2023
23,4 miljoner kr

Finansiella int/kostn
6%

Underhéllskostnader
10%

Avskrivningar
16%

Personalkostnader inkl.
fastighetsskotsel
12%

Ovriga externa kostnader
4% Driftskostnader

52%
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Draken 12 Driftskostnader 2023
12,2 miljoner kronor

TV o Internet
3%

Vatten o Avlopp
8%

Uppvdrmning
30%

Soph@mtning
7%

Fastighetsskatt
8%

Fastighetsforsdkring
1%

Fastighetsskotsel och stdd

11% B
Tomtgéld

26%

Den interna relationen mellan féreningens olika driftskostnader 2023 &r i stort sett densamma
som foregaende dr.

Utfall 2023

Styrelsen foljer foreningens ekonomi genom mattet driftsoverskott, vilket definieras:
Driftsoverskott = Resultat + Planerat underhall + Avskrivningar. Driftsoverskottet &r
foreningens sparande for att klara framtida renoveringsbehov och kostnadsokningar.
Driftsoverskottet for 2023 uppgar till 3,7 miljoner kronor enligt nedan.

Resultat -1,0 miljoner kronor
Planerat underhall +1,0 miljoner kronor
Avskrivningar +3,7 miljoner kronor

Summa driftsoverskott +3,7 miljoner kronor
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Diagrammet nedan visar utvecklingen av arligt driftsoverskott sedan 2014. Stjarnan visar
styrelsens mal, 4,2 miljoner, baserat pa den langsiktiga underhéllsplanen.

Driftsoverskott/sparande mkr 2014 - 2023

Mal; 4,2

Miljoner kronor

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Kommentar till utfallet 2023

Arets underskott pa 1,0 miljoner kronor &r cirka 1,7 miljoner kronor ligre &n 2022 och cirka 3,6
miljoner ldgre &n budget. Orsakerna till det ldgre underskottet ligger framst i minskade
kostnader for planerat underhall, som sjunkit med 1,6 miljoner kronor mot 2022 och &r 3,2
miljoner ldgre dan budget. Planerat underhall kommenteras under egen rubrik i
forvaltningsberdttelsen, men orsakerna till de ldgre kostnaderna dr bland annat forsening av
hissrenovering Hornsgatan 107 men ocksd att arbetet med energieffektiviseringsprojektet
inneburit att mindre insatser gjorts for planerat underhdll. Det senare dr naturligt dd manga av
insatserna inom projektet, sarskilt fonster och balkongrenovering, sd smaningom blivit féremal
for planerat underhall om inte projektet genomforts. Elkostnaderna har efter den mycket
kraftiga 6kningen 2022 sjunkit med cirka 240 000 kronor men &r fortfarande 40 procent hogre &n
2021. Kostnaderna for fjarrvarme har fortsatt att 6ka och ar 360 000 kronor hogre &n 2022, en
okning med 10 procent. P4 intdktssidan har intdkterna fran arsavgifter for bostadsréatter ckat
med cirka 1 100 000 kronor till f6ljd av att arsavgiften hojdes med 10 procent fran januari 2023.
Intdkter for uthyrda lokaler har jamfort med 2022 6kat med cirka 484 000 kronor eller 9,6
procent som en f6ljd av indexupprakningen for 2023.

Foreningen berattigades till elprisstod for perioden oktober 2021 till september 2022 med 164
000 kronor. I enlighet med bokforingsnamndens rekommendationer togs beloppet inte upp som
en fordran i bokslutet for 2022. Beloppet betalades ut av Skatteverket i juni 2023 och har
bokforts som intakt for 2023.
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Foreningens lan

Vid utgdngen av 2023 uppgick foreningens ldn oforéndrat till 40 miljoner kronor eller 1 546
kronor per kvadratmeter. Efter flera &r med laga réantekostnader 6kade dessa med 1 047 000
kronor 2023 jamfort med 2022. Foreningens lan omsattes per den 1 december, och féreningen
har som foregdende ar lan hos Nordea med 3 manaders rorlig Stiborrénta. Lanen ska omséttas
igen per den 1 december 2024.

Finansiering av energieffektiviseringsprojektet

Foreningen erholl redan under 2022 ett forskott pa statsbidrag for
energieffektiviseringsprojektet med 12,5 miljoner kronor. Da utgifterna for projektet i huvudsak
uppkommer under 2024 har 12 miljoner tillfilligt placerats pad rantebarande konton med
l6ptider mellan 3 och 9 manader, vilket genererat intdktsrantor med cirka 315 000 kronor.

Draken 12:s ekonomi jamford med andra foreningars
Pa nista sida redovisas ekonomiska nyckeltal under rubriken Flerarsoversikt.

For tre viktiga nyckeltal jamfors i tabellen nedan Draken 12:s vdrden 2023 med genomsnittet for
HSB:s bostadsrittsforeningar i Stockholm 2022. Att nyckeltal for just HSB har valts &r helt
enkelt for att de dr tillgéngliga (dock dnnu inte for 2023).

Nyckeltal i kronor per Draken 12 Genomsnitt HSB Stockholm
kvadratmeter 2023 2022
. 547 714
Arsavgift per kvm
bostadsrétt

1546 5541
Lan

143 185

Sparande

Draken 12 har ldgre drsavgift och mindre lan &n den genomsnittliga HSB-féreningen i
Stockholm. Foreningen ligger alltsd val till i fraga om beldning och arsavgift. Vi ser att
sparandet pa sikt behover 6ka nagot for att finansiera foreningens langsiktiga underhallsplan.
Tidigare utredningar, och dven den senast framtagna underhallsplanen, har visat att ett arligt
driftsoverskott pa 4,2 miljoner kronor skulle behtvas. Beloppet motsvarar ett sparande - ett
driftsoverskott - pa 162 kronor per kvadratmeter.
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Flerarsoversikt

Arsredovisning 2023

NYCKELTAL 2023 2022 2021 2020
Nettoomsattning 22 278 906 20 156 428 18983 349 18 438 727
Resultat efter fin. poster -978 059 -2726 359 -5826 176 -2617 291
Soliditet (%) 85 86 89 89
Yttre fond 33037944 30302 735 29349 156 31635812
Taxeringsvarde 1143 000 000 1143 000 000 761 200 000 761 200 000
ﬁ;ﬁ\a/ig:;:tar kvm upplaten med 549 499 499 499
Arsavgifternas andel av totala

rorelseintakter (%) 23:3 227 257 >7.0
Skuldsattning per kvm upplaten med

bostadsritt 1829 1829 1829 1829
Skuldsattning per kvm bostadsyta 1673 1673 1673 1673
Skuldsattning per kvm totalyta 1546 1546 1546 1546
Sparande per kvm 143 137 122 134
Elkostnad per kvm totalyta, kr 31 40 22 17
Varmekostnad per kvm totalyta, kr 141 127 140 124
Vattenkostnad per kvm totalyta, kr 37 30 30 26
Energikostnad per kvm 208 196 191 167
Genomsnittlig skuldranta (%) 3,99 1,37 1,07 1,25
Rantekanslighet 3,35 3,68 3,68 3,68

Soliditet (%) definieras som justerat eget kapital / totalt kapital

Sparande definieras som (arets resultat + avskrivningar + planerat underhall) / totalyta

Energikostnad definieras som (kostnad for el + vatten + varme) / totalyta

Réntekanslighet visar hur manga % arsavgiften behdver hojas for att bibehalla kassaflédet om den

genomsnittliga skuldrantan 6kar med 1 procentenhet
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Upplysning om negativt resultat

Summan av avskrivningar och underhall 6verstiger det negativa resultatet.

Féréndringar i eget kapital

Arsredovisning 2023

DISPONERING AV  DISPONERING
FOREGAENDE ARS AV OVRIGA
2022-12-31 RESULTAT POSTER 2023-12-31
Insatser 334 148 651 - 334 148 651
Upplatelseavgifter 71782575 - 71782575
Fond, yttre underhall 30302 735 - 2735209 33037944
Balanserat resultat -73 327 504 -2726 359 -2 735 209 -78 789 072
Arets resultat -2726 359 2726 359 -978 059 -978 059
Eget kapital 360 180 097 0 -978 059 359 202 038
Resultatdisposition
Till foreningsstammans forfogande star féljande medel:
Balanserat resultat -78 789 072
Férandring yttre fond -2 735 209
Arets resultat -978 059
Totalt -82 502 340
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:
Balanseras i ny rakning -82 502 340
-82 502 340

Den ekonomiska stallningen i 6vrigt framgar av foljande resultat- och balansrakning samt kassaflodesanalys med

tillhérande noter.
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Resultatrékning

Arsredovisning 2023

1JANUARI - 31 DECEMBER NOT 2023 2022
Rorelseintakter

Nettoomsattning 2 22 278 906 20730776
Ovriga rorelseintakter 3 168 791 0
Summa rérelseintakter 22 447 697 20730 776
Rorelsekostnader

Driftskostnader 4,5,6,7 -14 557 847 -15613 630
Ovriga externa kostnader 8 -1 039472 -1121 509
Personalkostnader 9 -2 835 548 -2548 816
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -3713 268 -3679938
Summa rérelsekostnader -22 146 136 -22 963 893
RORELSERESULTAT 301 561 -2233117
Finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 10 316 375 56 798
Rantekostnader och liknande resultatposter 11 -1 595 995 -550 040
Summa finansiella poster -1 279 620 -493 242
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -978 059 -2726 359
ARETS RESULTAT -978 059 -2726 359
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Balansrakning

TILLGANGAR NOT 2023-12-31 2022-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnad och mark 12 391 309 332 394 886 520
Maskiner och inventarier 13 1473297 1609 377
Pagaende projekt 14 8 468 215 369 032
Summa materiella anldggningstiligangar 401 250 844 396 864 929
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 401 250 844 396 864 929

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 395 956 724 866
Ovriga fordringar 15 73 080 74 558
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 1251 654 1511150
Summa kortfristiga fordringar 1720 690 2310574

Kassa och bank

Kassa och bank 21111019 19 400 486
Summa kassa och bank 21111019 19 400 486
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 22 831709 21711 060
SUMMA TILLGANGAR 424 082 553 418 575 989
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Balansrakning

Arsredovisning 2023

EGET KAPITAL OCH SKULDER NOT 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 405 931 225 405931 225
Fond for yttre underhall 33037944 30302 735
Summa bundet eget kapital 438 969 169 436 233 960
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -78 789 072 -73 327 504
Arets resultat -978 059 -2726 359
Summa fritt eget kapital -79 767 131 -76 053 863
SUMMA EGET KAPITAL 359 202 038 360 180 097
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17,19 0 40 000 000
Ovriga langfristiga skulder 277 334 277 334
Summa langfristiga skulder 277 334 40 277 334
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17,19 40 000 000 0
Leverantorsskulder 6 724 535 1581114
Skatteskulder 114 851 125897
Ovriga kortfristiga skulder 14 048 169 12912 502
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 18 3715625 3499 045
Summa kortfristiga skulder 64 603 180 18 118 558
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 424 082 553 418 575 989
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Kassaflédesanalys

Arsredovisning 2023

1JANUARI - 31 DECEMBER 2023 2022
Likvida medel vid drets borjan 19 400 486 6 289 381
Resultat efter finansiella poster -978 059 -2726 359
Justering av poster som inte ingar i kassaflédet

Utrangering anlaggningstillgang 0 0
Arets avskrivningar 3713268 3679938
Bokslutsdispositioner 0 0
Nedskrivningar 0 0
Kassaflode fran I6pande verksamhet 2735 209 953 579
Kassafléde fran forandring i rérelsekapital

Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar 589 884 -36 689
Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder 6 484 622 12601 103
Kassaflode efter forandringar i rérelsekapital 9809716 13 517 993
Investeringar

Finansiella placeringar 0 0
Arets investeringar -8 099 183 -462 030
Kassaflode fran investeringar -8 099 183 -462 030
Finansieringsverksamhet

Eget bundet kapital 0 0
C)kning (-) minskning (+), av langfristiga fordringar 0 0
Okning (+) minskning (-), av 1angfristiga skulder 0 55 143
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 0 55143
ARETS KASSAFLODE 1710532 13111 106
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 21111019 19 400 486

Klientmedel klassificeras som likvida medel i kassaflédesanalysen.
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Noter
NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen foér Brf Draken 12 har uppréttats enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
allmanna rad 2016:10 (K2), arsredovisning i mindre foretag och 2023:1, kompletterande upplysningar m.m. i
bostadsrattsforeningars arsredovisningar.

Redovisning av intdkter

Intakter bokférs i den period de avser oavsett nar betalning eller avisering skett.

Anléggningstillgéngar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjart 6ver den bedémda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig pa
bedémd ekonomisk livslangd av tillgangen.

Féljande avskrivningstider tillampas:

Byggnad 120 ar
Om- och tillbyggnad 120 ar
Fastighetsforbattringar 120 ar
Maskiner, inventarier och installationer 5-20 ar

Markvardet ar inte foremal for avskrivning. Bestdende vardenedgang hanteras genom nedskrivning. Féreningens
finansiella anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde. | de fall tillgangen pa balansdagen har ett lagre
varde an anskaffningsvardet sker nedskrivning till det lagre vardet.

Omsattningstillgangar

Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning beraknas bli betalt.

Féreningens fond for yttre underhall

Reservering och ianspraktagande av underhallsfonden sker av beslutande organ, som enligt stadgarna ar
styrelsen, och omféring gors via balanserat resultat. Reservering har skett med 3 694 412 kr och
ianspraktagande med 959 203 kr.

Skatter och avgifter
Fastighetsavgiften pa bostadsdelen bestar av en avgift pa 1 589 SEK per lagenhet.
Fastighetsskatten utgar med 1 % av gallande taxeringsvarde pa lokaler.

Fastighetslan

Av foreningens lan forfaller 40 000 000 kr till omférhandling under 2024. Enligt kreditvillkoren forlangs lanen
med motsvarade villkorsperiod som tidigare om kredittagaren inte sager upp lanet. Féreningen valjer darfor att
redovisa lanet som langfristig skuld.
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Arsredovisning 2023

NOT 2, NETTOOMSATTNING 2023 2022
Arsavgifter, bostader 12 008 088 10916 916
Hyresintakter, lokaler 5 540 405 4971 468
Hyresintakter, bostader 3219463 3202 687
Ovriga intakter 1510 961 1367690
Ores- och kronutjamning -1 -18
Retroaktiv el (antenn) 0 272 032
Summa 22 278 906 20730 776
NOT 3, OVRIGA RORELSEINTAKTER 2023 2022
Elstod 164 203 0
Ovriga intakter 4588 0
Summa 168 791 0
NOT 4, FASTIGHETSSKOTSEL 2023 2022
Fastighetsskotsel 561 607 530 001
Besiktning och service 184 892 235620
Stadning 398 980 397 191
Trédgardsarbete 55 047 149 824
Snoéskottning 152 275 103 547
Summa 1352 801 1416 184
NOT 5, REPARATIONER OCH UNDERHALL 2023 2022
Lépande reparationer 1409 269 1092 031
Planerat underhall 959 203 2580 426
Summa 2368472 3672457
NOT 6, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2023 2022
Fastighetsel 789 005 1030918
Uppvarmning 3636 042 3276 404
Vatten 967 819 770 309
Sophamtning miljéstuga 299 431 370432
Sophdmtning bostader 507 490 480 844
Summa 6 199 787 5928 906
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Arsredovisning 2023

NOT 7, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2023 2022
Fastighetsforsakringar 141 241 132 475
Tomtrattsavgalder 3117 100 3117100
Kabel-TV 335600 330808
Fastighetsskatt 1042 846 1015700
Summa 4636 787 4596 083
NOT 8, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2023 2022
Forbrukningsmaterial 136 732 104 692
Ovriga foérvaltningskostnader 469 768 528 941
Revisionsarvoden 117 378 108 550
Ekonomisk férvaltning 259 344 253 664
Konsultkostnader 56 250 125661
Summa 1039 472 1121509
NOT 9, PERSONALKOSTNADER 2023 2022
Styrelsearvoden 515 455 506 704
Loner, arbetare 410 898 390 458
Léner, tjdnsteman 1088 965 941 736
Erhallna bidrag for personal -15 086 -144121
Ovriga personalkostnader 1355 246
Sociala avgifter 725216 769 578
Uttagsbeskattning 108 746 84 215
Summa 2 835548 2548 816
NOT 10, RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE

RESULTATPOSTER 2023 2022
Rénteintakter fran bank 315538 56 656
Ovriga ranteintakter 837 142
Summa 316 375 56 798
NOT 11, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE

RESULTATPOSTER 2023 2022
Rantekostnader avseende skulder till kreditinstitut 1595 400 548 382
Ovriga rantekostnader 595 1658
Summa 1595 995 550 040
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Arsredovisning 2023

NOT 12, BYGGNAD OCH MARK 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerat anskaffningsvarde

Ingaende 456 419 435 456 419 435
Utgaende ackumulerat anskaffningsvéarde 456 419 435 456 419 435
Ackumulerad avskrivning

Ingaende -61 532 915 -57 955 727
Arets avskrivning -3577 188 -3577 188
Utgaende ackumulerad avskrivning -65110 103 -61 532915
Utgaende restvarde enligt plan 391 309 332 394 886 520
Mark innehas med tomtratt. Nuvarande avtal galler tom 2027.

Taxeringsvérde

Taxeringsvéarde byggnad 367 000 000 367 000 000
Taxeringsviarde mark 776 000 000 776 000 000

Summa

NOT 13, MASKINER OCH INVENTARIER

1143 000 000

1143 000 000

2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerat anskaffningsvarde
Ingdende 2765812 1165 867
Aktiverad investering 0 1599 945
Utgaende anskaffningsvérde 2765812 2765812
Ackumulerad avskrivning
Ingdende -1 156 435 -1 053 685
Avskrivningar -136 080 -102 750
Utgaende avskrivning -1292 515 -1 156 435
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 1473 297 1609 377
NOT 14, PAGAENDE PROJEKT 2023-12-31 2022-12-31
Pagaende projekt 8 468 215 369 032
Summa 8 468 215 369 032
NOT 15, OVRIGA FORDRINGAR 2023-12-31 2022-12-31
Skattekonto 73080 74 558
Summa 73 080 74 558
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NOT 16, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA
INTAKTER

Arsredovisning 2023

2023-12-31 2022-12-31
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intakter 212171 549 637
Fastighetsskotsel 45 032 42 514
Forsakringspremier 113 235 103 495
Kabel-TV 37 105 36 229
Tomtratt 779 275 779 275
Forvaltning 64 836 0
Summa 1251 654 1511150
NOT 17 SKULDER TILL VILLKORS- RANTESATS SKULD SKULD
KREDITINSTITUT ANDRINGSDAG 2023-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Nordea 2024-12-01 4,47 % 40 000 000 40 000 000
Summa 40 000 000 40 000 000
Lan med slutbetalningsdag under 2024 omsatts vid forfall.
Om fem ar beraknas skulden till kreditinstitut uppga till 40 000 000 kr.
NOT 18, UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA
INTAKTER 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intikter 23 640 13123
El 90 563 141 251
Uppvarmning 524 184 536 834
Vatten 81815 81815
Léner 238 906 159 303
Renhallning 3097 0
Sociala avgifter 72107 50053
Utgiftsrantor 154 070 101 439
Férutbetalda avgifter/hyror 2 407 243 2 295 227
Beraknat revisionsarvode 120 000 120 000
Summa 3715625 3499 045
NOT 19, STALLDA SAKERHETER 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckning 121 882 000 121 882 000
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AGERUP

REVISION AB

REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i Bostadsréttsforeningen Draken 12

Org.nr. 769604-0869

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrittsforeningen Draken 12 for ar 2023.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga
avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stéllning
per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen &r forenlig med &rsredovisningens
6vriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller
resultatrdkningen och balansridkningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns
ansvar". Jag 4r oberoende i forhéllande till foreningen enligt
god revisorssed i Sverige och har i §vrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrdckliga
och andamélsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som den bedomer &r nddvindig for att uppritta en
arsredovisning som inte innehéller nigra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens férmaga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nir sé 4r tillampligt, om
férhallanden som kan paverka forméagan att fortsitta
verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut har
fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mél &r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberitteisc som innehaller
mina uttalanden. Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sikerhet,
men dr ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
vésentlig felaktighet om er: sddan finns. Felaktigheter kan
uppstd pd grund av oegentligheter elier misstag och anses vara
vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan

forvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instdllning under
hela revisionen. Dessutom:

¢ identifierar och bedomer jag riskerna for véasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsétgérder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ér tillrickliga och &ndaméalsenliga
for att utgéra en grund for mina uttalanden. Risken for att inte
uppticka en vdsentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr
hogre 4n for en visentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidoséttande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsétgarder som &r lampliga med hénsyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e utvdrderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvédnder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
visentlig osékerhetsfaktor som avser sddana hindelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
forméga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en visentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéttelsen fésta uppmérksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den vésentliga osidkerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar ér otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhéllanden gora att en forening
inte ldngre kan fortsitta verksamheten.

* utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett sétt som ger en
rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Jag maste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som jag identifierat.
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REVISION AB

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Bostadsrattsforeningen
Draken 12 for ar 2023 samt av forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstémman behandlar forlusten eniigt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns
ansvar". Jag dr oberoende i forhédllande till enligt god
revisorssed i Sverige och har i §vrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrackliga
och d@ndamélsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriaffande féreningens vinst eller forlust. Vid férslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om
utdelningen ar forsvarlig med hénsyn till de krav som
foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande bedoma foreningens ekonomiska
situation och att tillse att foreningens organisation &r utformad
sd att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betridffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed
mitt uttalande om ansvarsfrihet, r att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om négon
styrelseledamot i ndgot visentligt avseende:

* foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig ull ndgon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

* pé ndgot annat sdtt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande om
detta, &r att med rimlig grad av sikerhet beddma om forslaget &r
forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgérder eller férsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett
forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte &r
forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder jag professionellt omddme och har en professionellt
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skeptisk instéilning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust grundar sig frémst pé revisionen av
rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som
utfors baseras pa min professionella bedémning med
utgangspunkt i risk och visentlighet. Det innebér att jag
fokuserar granskningen pa sddana atgérder, omraden och
forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dér avsteg
och overtriadelser skulle ha sirskild betydelse for foreningens
situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra forhallanden som
4r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag
for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller f6rlust har jag granskat om
forslaget 4r forenligt med bostadsrattslagen.

Stockh lZn den 11 mars2024

/

¥
Erik Age
Auktoriserad revisor




Revisionsberattelse

Org. nr. 769604-0869

Jag har i egenskap av internrevisor granskat verksamheten i Bostadsrattsféreningen Draken 12
for ar 2023.

Granskningen har utforts i enlighet med bostadsrattslagen, som hanvisar till tillampliga delar av lag
om ekonomiska foreningar, samt god sed i Sverige. Det innebar att jag planerat och genomfort
granskningen for att i rimlig grad forsdakra mig om att féreningens verksamhet skotts pa ett
andamalsenligt satt samt att foreningens interna kontroll ar tillracklig.

Enligt min uppfattning ger arsredovisningen en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
foreningens stallning per den 31 december 2023 och dess finansiella resultat for ar 2023.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens évriga delar.

Min granskning har inte foranlett nagra anmarkningar.
Jag tillstyrker att foreningsstamman:

- Faststaller resultatrakningen och balansrakningen for foreningen
- Behandlar forlusten (-978.059 kronor) enligt forslaget i forvaltningsberattelsen.
- Beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 7 mars, 2024

SUd Walldeid
{ v )
Lena Malmberg

Internrevisor
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