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Forvaltningsberattelse

[ Stycken som ir inramade innehaller ny information jimfort med forra aret.

Verksamheten

Foreningens site

Stockholm.

Adress: Essinge Brogata 27, 112 61 STOCKHOLM
Organisationsnummer: 716418-7309.

Allmant om verksamheten

Foéreningens andamal

Féreningen &r ett privat bostadsforetag. (Akta bostadsrattsforening)

Foreningen dger marken.

Féreningen har till &ndamal att frdmja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i
féreningens hus upplata bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan
tidsbegréansning.

Grundfakta

Foreningens ekonomiska plan uppréttades 1985-09-30 och bostadsrattsféreningen
registrerades 1986-01-27.

De nuvarande stadgarna registrerades 2019-06-11.

Styrelsemedlemmar och -arvode
Jennifer Dillane, ordférande

Stefan Karlstorp, kassér

Klas Palmér, sekreterare

Olof Klarin, suppleant

Arne Lodin, suppleant

Totalt arvode: 52 500 kr + sociala avgifter.

Styrelsen har under aret haft 8 protokollférda styrelseméten.

Styrelsen eller delar av den har ocksa haft 16pande férvaltningsméten, underhallsméten,
méten och traffar med entreprendrer, informationsméten och ekonomimoten samt
medverkat vid byggméten.

I samband med ldgenhetséverlatelser har under aret fastighetsméklare, banker och
skattemyndigheten férsetts med uppgifter om lagenheter och pantsattningar, och om
foreningens ekonomi.

Information till medlemmarna har lamnats pa féreningens hemsida, i féreningens
informationsbroschyr, med e-post och med anslag i porten.

Firmateckning
Féreningens firma tecknas, forutom av styrelsen i sin helhet, av kassoren tillsammans

med en annan styrelsemedlem.
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Valberedning

Amalia Lundin och Caroline Ericson

Revisorer
Carina Toresson, Toresson Revision AB, ordinarie.

Camilla Lindstaf, Toresson Revision AB, suppleant.

Fastigheten

Forsakringar
Fastigheten ar fullvirdesforsédkrad genom Lansférsakringar, ansvarsforséakring for
styrelsen ingér.

Hemférsikring och bostadsrittstilligg bekostas av ligenhetsinnehavarna.

Uppvarmning

Byggnadens uppvarmning &r fjarrvarme.

Byggnadsar och ytor
Fastigheten byggdes 1938 och bestar av ett flerbostadshus i 6 vaningar, plus kéllare och
vind. Efter stambytet 2001 benamns byggnadens nybyggnadsar vara 1956.

Fastighetens lagenhetsyta ar enligt den ekonomiska planen 1 318 kvadratmeter. Den
totala uppvéarmda ytan (inklusive trapphus och kéllare) ar 1 550 kvadratmeter.

Lagenheter och lokaler
Foéreningen upplater 35 lagenheter med bostadsratt, férdelat pé:

Typ Antal Storlek kvm (enligt den ekonomiska planen)
1 roksk 1 22

1 rokv 5 26,5

1 rok 5 33

1 rok 4 38

1 rok 19 41

2 rok 1 67,5

»Rum” enligt lantmateriets normer ar pa minst 7 kvm och har fonster.

Dessutom finns en uthyrd kallarlokal pa ca 15 kvm.
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Storre renoveringar

1993 Renoverat balkonger och fasad. Installerat sopsug. Monterat treglasfonster.

1998 Installerat ljudisolerade sdkerhetsdérrar till lagenheterna.

2001 Utfort totalt stambyte, inklusive renovering av badrum, kéllare och elstigare.
Renoverat tegeltaket. Installerat fjarrvarme och bredband.

2012 Installerat ny hiss.

2013 Bytt ut elcentralen i kéllaren.

2019 Infraviarmare pa terrassen.

2020 Renoverat tvittstuga och torkrum.

2021 Bytt trapphusbelysningen till LED-armaturer.

2022 Bytt vanster tvittmaskin.

2023 Porten, ny automatik samt lackat

Ladda ner en detaljerad lista 6ver de storre atgarderna i fastigheten sedan 1993 fran
foreningens hemsida, http://rensnalen8.bostadsratterna.se/.

Forvaltning:

Ekonomisk férvaltare har varit Stefan Karlstorp.
Teknisk forvaltare har varit styrelsen.
Fastighetsskotare har varit Klas Palmér och Arne Lodin.

Ovriga avtal

Vatten: Stockholm Vatten. Sophiamtning: Entreprenorer upphandlade av Stockholm
Stad. Fastighetsel: Telge Energi. Elnidt: Ellevio. Fjarrvirme: Stockholm Exergi
Bredband, kabel-tv och ip-telefoni: Tele2 (ComHem). Hisskotsel: Hissen AB.
Trappstiddning: Palmér & Mendoza AB. Medlemskap: Bostadsréatterna.

Viasentliga hindelser under och efter
rakenskapsaret

Ordinarie arsmote 2023

Ordinarie arsmotet hoélls 2023-04-25.

Motet samlade 7 medlemmar nirvarande samt tva genom fullmakt och en via ombud.
Tillsammans fanns 10 réster.

Utforda atgarder 2023

Porten har fatt ny dérrmekanik samt har lackats.
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Ekonomisk utveckling (20240202

Inflationen och rantorna, styrranta upp fran 1,75% till 4,00% under aret samt &vriga
tjanster har fortsatt ga upp och trots var avgiftshéjning infér 2023 sa blev det en forlust
pa ca 67tkr. Vi beslutade i hostas att avgifterna skulle hojas (har héjts) infér 2024 for att
tacka upp dessa underskott.

Riksbanken lamnade i februari rantorna (4,0%) ofordndrade och med det hoppas vi att
toppen ar nadd och att inflationen avtar.

Styrelsen har bérjat diskutera om vi skall bérja hoja avgifterna med upp till 3% per ar for
att motverka stora héjningar som varit senaste tva aren.

Anledning till att det inte gjorts tidigare ar att réntorna under 10 ar tidigare gatt ner sa
vara kostnader hélls pa nagorlunda samma niva. Med Riksbankens mal pa 2% inflation
som styrriktning s& har vi da tagit hojd for en langsiktig genomsnittlig styrrénta pa upp
till 4%. (inflation + ca 2%)

Eventuella éverskott kan da bli buffert till framtida underhall. Det ger oss ocksé
mojlighet att amortera pa vara banklan eftersom de ar en av vara stérsta kostnader och
som dessutom paverkas snabbast. Féreningens amorteringar ger ett kapitaltillskott till
lagenheterna enligt deras andelstal. Dessutom gbr en lag belaning att féreningen blir mer
attraktiv for framtida lagenhetskdpare.

Vi bevakar och beroende pa hur ekonomin utvecklas sa tas beslut i slutet av hosten
(2024) om avgifterna for 2025 och meddelas pa samma sitt som tidigare via mail.

Med reservation for ranteforandringar och politiska beslut ser vi idag inga hot mot
foreningens ekonomi eftersom alla storre renoveringar nu ar utférda. Det finns heller
inget ként i fastigheten, nésta atgard blir troligtvis taket vilket vi har under uppsikt, som
kan komma att férandra den ekonomiska situationen, se underhalls- och
verksamhetsplanen har nedan.

Underhalisplan och verksamhetsplan - 5 ar framat

En av styrelsens viktigaste uppgifter ar att planera for kommande underhallsbehov och
investeringar for att garantera fastigheternas livslangd och bevarande. Styrelsen maste
bade ha ett kort och ett langt perspektiv nar det géller storre investeringar sasom tak, el,
vatten- och avloppsstammar, fasader, husgrunder, mark med mera.

Forbattringar och nyinvesteringar beroende pa komfort, trivsel, lagstiftning och battre
ekonomisk drift innebar en hojning av fastighetens vérde. Investeringarna skall skrivas
av under relevant antal ar for att inte belasta nuvarande och framtida medlemmar pa ett
orattvist satt.

Vi har en underhallsplan som gas igenom och uppdateras vid behov arligen.

Medlemsinformation

Antalet medlemslagenheter (rdster) i foreningen ar 35 st.

1 lagenheter har under aret bytt agare.

3 lagenheter har under hela eller delar av aret hyrts ut i andra hand.
Antal medlemmar:

1Jan 2023 40

31 Dec 2023 40
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Flerarsoversikt

Nyckeltal

Brf Rensudlen §

2023 2022 2021 2020 2019
Foreningens intakter, Tkr 1142 1001 1017 995 1003
Réntekostnader, Tkr 210 82 50 57 47
Arets resultat, Tkr -67 -2 31 20 51
Ansamlat resultat, Tkr -500 -404 -373 -122 -142
Skulder + eget kapital, Mkr 10,2 10,2 10,2 10, 5 10,5
Fastighetslan, Mkr 4,5 4,5 4,5 4,5 4,7
Skuldsattning, kvm, kr 3376 X X X b
Skuldsattning, kvm bostadsratt, kr 3414 3414 3414 3414 3561
Rantekostnad, kvm bostadsratt, kr 160 60 38 44 36
Rantekinslighet, % 4,1% S x X x
Sparande, kvm, kr 7 X X X b'e
Arsavgift, kvm, bostadsratt, kr 840 X X X X
Arsavgifter av intakter, % 97% X X X X
»Soliditet”, 1an/intakter 3,94% 4,50% 4,43% 4,52%  4,68%
Taxeringsvarde, Mkr 56,4 56,4 39 39 39
Fond yttre underhall, Tkr 358 329 300 300 229
Personalkostnader, Tkr 145 145 135 108 109
Energikostnad, kvm, kr 269 X X X X
Forbrukning
2023 2022 2021 2020 2019
Vatten, m3 1811 cal800 ca2000 ca?2000 1992
El, kWh 15 882 13941 15 399 13 865 14 451
Fjarrvarme, MWh 230 212 231 202 223
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Stallda panter

Fastighetsinteckningar: 5 000 000 kr.

Eget kapital, forandring

Brf Rensudlen §

Grund-  Upplatelse- Yttre Balanserat
avgifter avgifter fond resultat
2023-01-01
Ingaende balans 4 199 302 1467 415 328 580 -403 741
Resultatdisposition
Fordandring
yttre fond 28 931 -28 931
Arets resultat -67 454
Utgaende balans 4199302 1467415 357511  -500 126
2023-12-31

Resultatdisposition

Balanserat resultat
Arets resultat
Fondavséttning

Summa underskott

-403 741 kr
-67 454 kr
-28 931 kr

-500 126 kr

Styrelsens forslag till disposition av foreningens resultat:

Att balansera i ny rakning

-500 126 kr

Vad betraffar féreningens resultat och stillning i évrigt, hénvisas till efterféljande
resultat- och balansrikningar med tillnérande bokslutskommentarer.
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Resultatrikning

Rorelseintakter

Nettoomsattning
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader
Driftskostnader
Personalkostnader
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster
Rantekostnader fastighetslan
Ranteintakter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Not 2

Not 3
Not 4
Not 5
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2023

1141 627
1141 627

-774 695
-145 330
-93 196
-1013 221

128 406

-210 267
14 407
-195 860

-67 454

2022

1 000 679
1000 679

-691 455
-133 703

-97 286
-922 444

78 235

-82 214
2167
-80 047

-1812
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Balansrikning

Tillgangar
Anliggningstillgangar
Materiella anliaggningstiligangar

Byggnader och mark
Summa materiella anlaggningstiligangar

Finansiella anliggningstillgdngar
Aktier och andelar
Summa finansiellaanlaggningstillgangar

Omsittningstillgangar
Kortfistiga fordringar
Kassa och bank

Summa omsattningstiligangar

Summa tiligangar

Skulder och eget kapital

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Yttre fond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital / ansamlat resultat
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital / ansamlat resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder
Skatteskuld (Fastighet)
Forskottsinbetalda avgifter
Upplupna kostnader
Summa kortfristiga skulder

Summa skulder och eget kapital

Not 6

Not 7

Not 8

Not 9

Not 10

Not 10
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2023

9152 839
9 152 839

147 400
147 400

42 468
862 450
904 918

10 205 157

5666 717
357 511
6 024 228

-432 672
-67 454
-500 126

5524 102

4 500 000

55615
93 939
31 501
181 055

10 205 157

2022

9 246 035
9 246 035

147 400
147 400

35967
807 390
843 357

10 236 792

5666 717
328 580
5995 297

-401 929
-1812
-403 741

5 591 556

4500 000

51 065
75532
18 639
145 236

10 236 792
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Den lépande verksamheten

2023
Rorelseresultat 128 405
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 93 196

221 601

Erhallen ranta 14 407
Erlagd ranta -210 267
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fére forandringar av rorelsekapital 25741
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Okning (-)/minskning (+) av rérelsefordringar -6 501
Okning (+)/minskning (-) av rérelseskulder 35820
Kassaflode fran den lIdpande verksamheten 55 060
Investeringsverksamheten
Férvary av materiella anlaggningstiligangar 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 0
Amortering av lan 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0
Arets kassaflode 55 060
Likvida medel vid arets borjan 807 390
Likvida medel vid arets slut 862 450
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2022
78 235

97 286
175 521
2167
-82 214

95 474

1022
22618
119 114

119 114
688 276
807 390
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Not 1: redovisningsprinciper

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med BENAR 2016:10 Arsredovisning i mindre foretag.
Tilampade avskrivaingsprinciper:
Byggnader: 0,8% / ar

Byganadsinventarier: 10% / ar

| manadsavgiften ingar, varme, V/A, TV&bredband samt vindsforrad

2023
Not 2: rérelseintékter
Manadsavgifter 1106 544
Lokalhyra 18 783
Pantsattnings- och dverlatelseavgifter 490
Paminnelseavgifter 360
Avgifter andrahanduthyrning 15450
Summa rorelseintdkter 1141 627
Not 3: driftskostnader
Stadning -58 888
El (Inkl elstéd 2023, +7.424,-) -35400
Uppvarmning -253 048
Vatten och aviopp -63 100
Sophamtning -18 888
Grovsophamtning -3 111
Underhall fastighet -101 253
Kabel-TV -135 852
Fastighetsavgift -57 715
Fastighetsforsakring -18 647
Revisionsarvoden -17 625
Ovriga férvaltningskostnader* -5 848
Bostadsratterna -5 320
Summa driftskostnader -774 695

* Ovriga férvaltningskostnader innefattar bl a:
Betalningar och bokforing via internetbanken
Kontorsmaterial och andra mindre férvaltningskostnader
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2022

962 952
17 613
3910
540

15 664
1000 679

51555
-40 312
-185 901
51779
-16 446
-2 488
-112 484
-135 805
-51 065
-17 305
-15 375
-5 700
-5 240
-691 455
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Not 4: personalkostnader
Styrelsearvoden

Ekonomisk férvaltning
Fastighetsskotsellvicevérd
Sociala avgifter

Summa personalkostnader

Not 5: avskrivningar

Arets avskrivning byggnader

Arets avskrivning byggnadsinventarier
Summa avskrivningar

Not 6: byggnader och mark

Byggnader

Ackumulerad avskrivning byggnader

Mark

Byggnadsinventarier

Ackumulerad avskrivning byggnadsinventarier

Summa materiella anldggningstillgangar

Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad

Taxeringsvarde mark
Summa taxeringsvarden

Not 7: aktier och andelar
0OX2 vindkraftsandelar; 220 st

Not 8: kortfristiga fordringar

Skattekonto
Bostadsratterna
Summa kortfristiga fordringar

Not 9: yttre fond
Arets foréndring yttre fond

2023

-52 500
-39 375
-23 625
-29 830
-145 330

-77 150
-16 046
-93 196

9 643 807
-1795915
1 304 947
201 362
-201 362

9 152 839

17 400 000
39 000 000
56 400 000

147 400

37 148
5320
42 468

28 931
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2022

-48 300
-36 225
-21734
-27 444
-133 703

-77 150
-20 136
-97 286

9 643 807
-1 718765
1304 947
201 362
-185 316

9 246 035

17 400 000

39 000 000
56 400 000

147 400

35 967

35967
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Not 10: skulder till kreditinstitut
Fastighetslanet &r uppdelat enligt nedan med 90 dagars ranta och med omsaéttning var 3:dje manad

Swedbank 5187% Rantesatstom  2024-03-15 900 000
Swedbank 5,187% Raéantesats tom 2024-02-28 900 000
Swedbank 5239% Rantesatstom  2024-01-28 1 500 000
Swedbank 5239% Rantesatstom  2024-01-28 1200 000
Summa fastighetslan : 4 500 000

2023 2022
Upplupna rantor 31501 18 639

Not 11: stillda sdkerheter
Fastighetsinteckningar 5000 000

Styrelsen

Stoclghng 2024- 022 |

=7 w el {
Stefan Karfstorp, kassor (/ Jennifef Dillane, ordférande

R

R

.- 7
/ £ A -
A /7 (_, c,,_/,/c’

Klas Palmér, sekreterare

Min revisionsberittelse har avgivits

Stockholm 2024- OZ - )&

son, Toresson Revision AB
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