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Styrelsen for BRF Vitan 1, med site i Stockholm, fir hirmed avge arsredovisning for rikenskapséret
2023.
Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Foreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus
upplata bostider for permanentboende och lokaler &t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegrinsning.
Medlems ritt i foreningen pa grund av sddan upplatelse kallas

bostadsritt. Medlem som innehar bostadsritt kallas bostadsrattshavare.

Grundfakta om foreningen

Bostadsrittsforeningen Vétan 1 registrerades hos Bolagsverket 1996-06-06. Samtidigt registrerades en
ekonomisk plan. Nuvarande ekonomiska plan registrerades av Bolagsverket 2005-09-20. Dérefter har
foreningen genom beslut pa ordinarie foreningsstimma den 13 maj 2007 samt pé extra foreningsstimma
den 18 september 2007 antagit ny ldgenhetsredovisning med justerade andelstal. Detta till foljd av att tva
nya vindsldgenheter byggts.

Under 2022 byggdes tva nya ldgenheter pa nb 1 Regeringsgatan 76 respektive 78. Med anledning av detta
har en ny lagenhetsredovisning upprattats.

Foreningen foljer en underhéllsplan som stracker sig over dren 2021 t.0.m 2035.
Brf Vitan 1 &r ett privatbostadsforetag, en s.k dkta bostadsrittsforening enligt inkomstskattelagen.

Beskrivning av fastigheten
Foreningens fastighet, Vétan 1, ar upplaten med dganderétt och beldgen i Stockholms kommun pé
Regeringsgatan 76/78 och David Bagares gata 14.

Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun

Vitan 1 1996 Stockholm

Fastigheten ar fullvirdesforsikrad genom Brandkontoret. Ansvarsforsakring for styrelsen ingar.

Fastigheten innehéller 42 bostadslagenheter varav 41 uppléts med bostadsritt om 3 225 m2. 1 hyrs ut
som hyresrétt om 51 m2. Féreningen har fem lokaler, varav fyra i gatuplan och en i kéllarplan.
Lokalarean dr 1 435 m2 varav en stor andel ar beldgen i 6vre och nedre kéllarplan. I nedre kédllarplanet
finns ett garage om 450 m2. Tomtarean &r 1 117 m2.

Byggnaden uppfordes 1928 och bestar av ett flerbostadshus i 8 vaningar, varav bottenvaning med lokaler
och tvé kéllarplan med garage och lokaler. En genomgripande renovering av huset skedde 1981/1982 nér
stammar for vatten och avlopp (sévil vertikala som horisontella) samt elstigare byttes. I samband med
detta renoverades dven allminna utrymmen, fasaden och delar av taket.

Under 2006 och 2007 uppléts ravinden 6ver Regeringsgatan 76 och 78 med bostadsritt och tva nya
bostadsldgenheter byggdes. Under 2022 6vertogs tva lokaler i gatuplan och tva bostadsritter byggdes.
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Ligenheter
Foreningen upplater 41 lagenheter med bostadsritt.

Légenhetsfordelningen for bostadsrétter

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok

3 22 10 2 4

Dérutover finns en hyresldgenhet om 2 rokv.

Byggnadernas tekniska status
Byggnaden har 16pande underhéllits och &r i gott skick.

Forvaltning

Styrelsen har under éret i den ekonomiska forvaltningen bitratts av Botema Fastighets AB och i den
tekniska forvaltningen av Saltsjostaden Forvaltning. Stadning har skotts av ProMiljo Service.

Ovriga avtal

Bredband: Ownit (ingér i avgiften)

TV: Tele2 (grundutbud ingér i avgiften)
Hisskotsel: Elevate

3(19)
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Utforda investeringar och underhallsarbeten

De senare arens storre renoveringsarbeten och drenden:

2013

Reparation av terrasser till vindsldgenheterna i Regeringsgatan 78.

[\

01
Ny fasadputs pa gérdssidan.

Renovering av pléttak samt byte av virmekablar pé tak.
Byte av kranar och ventiler m.m. i kdllaren.

N

N3

01

Byte av entréportar mot Regeringsgatan.

N

[\e]

01
Installation av nytt passagesystem.

Uppgradering av bredbandet till en hdgre hastighet.
Reparation av terrasser till vindsldgenhet i Regeringsgatan 78.

[~

[\

01
Balkongbygge paborjat.
Installation av rattgiljotiner i de utgdende avloppsstammarna.

(o)

2019
Balkongbygge avslutat.
OVK (obligatorisk ventilationskontroll) och energideklaration.

[\e]
=
(]

2
ytt cykelrum i David Bagares gata 14.

z

[\

021

Reparation av garagenedfart.

Reparation av terrass till vindsldgenhet i Regeringsatan 78B
Fullstidndig killsortering av avfall.

2022

Fardigstdllande av tva nya bostadsldgenheter pa nb i Regeringsgatan 76 och 78.
Installation av Aspiromatic-fliktar i samtliga kanaler.

Reparation av tétskikt mot lokal under garden.

Reparation av jarnstaket mot angransande géard.
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Visentliga hiindelser under rikenskapsiret och utforda underhallsarbeten

Renovering av fonster mot gatan.

Ytskiktsrenovering av tvittstugan.

Forberedelser for fasadrenovering mot gatan.

Avgiftshdjning med 10 procent frén den 1 juli.

Pagaende tvist med bostadshyresgist pga. storningar. Beslut i hyresndmnden 6verklagat till hovritten av
foreningen.

Drift och underhall
Lopande underhall av gemensamhetsytor samt utrustning.
Vaérstadning av gard och gemensamhetsutrymmen.

Lopande kamerala drenden

Regelbundna kontakter med foreningens ekonomiska forvaltare Botema Fastighets AB.
Ekonomisk rapportering fran forvaltare.

Regelbundna kontakter med foreningens tekniska forvaltare Saltsjostaden Forvaltning.
Fakturahantering.

Forhandlingar med hyresgéster om hyreskontrakt och andra ataganden.

Kontakter med medlemmar om andrahandsuthyrningar m.m.

Kontakter med miklare och intressenter i samband med lagenhetsforsiljningar.
Antagning av nya medlemmar.

Kontakter med medlemmar om ombyggnader, reparationer m.m.

Medlemsinformation
Antalet medlemsldgenheter/lokaler i foreningen &r 41 st.
Av foreningens medlemsldgenheter har 4 st 6verlatits under éret.

Antal medlemmar 2022-01-01: 66
Tillkommande medlemmar under 2021: 5
Avgéaende medlemmar under 2021: -5
Antal medlemmar 2022-12-31: 66

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras kdparen en dverlatelseavgift och eventuell pantséttningsavgift
debiteras koparen. Overlatelse- och pantsittningsavgift tas ut enligt stadgar.
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Fortroendevalda

Styrelsen

Styrelsen har under aret bestétt av:
Karin Rosander

Elisabeth Jacobson

Jonas Linnander-Manfred
Lars-Jacob von Knorring

Johan Ostblom

Caroline Lilliebjorn

Lars Henriksson

6 (19)

Ordforande
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Suppleant
Suppleant

Styrelsen har under aret haft 9 stycken protokollforda styrelsemoten. Ordinarie foreningsstimma

genomfordes den 31 maj 2023.

Revisorer

Joakim Héll, Borevision
William Lindstrom, Borevision
Maria Resare

Valberedning
Christina Winter

Peder Livijn

Ordinarie revisor
Revisorssuppleant
Revisorssuppleant

Valberedning (sammankallande)
Valberedning
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Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020
Nettoomséttning (tkr) 3330 3093 2123 2 898
Resultat efter fin. poster (tkr) -1 090 -1 872 2179 58
Soliditet (%) 79 80 79 80
Arsavg. per kvm bostadsrittsyta (kr) 308 289 286 286
Lan per kvm bostadsrittsyta (kr) 4163 4163 4163 4163
Lan per kvm totalyta (kr) ** 2617 0 0 0
Sparande per kvm totalyta (kr) * 54 0 0 0
Réntekénslighet (%) * 14 4 0 0
Energikostnad per kvm totalyta (kr) * 191 459 0 0
Arsavg andel i % av tot rorelseintikter

*ox 29 0 0 0

Nettoomséttning

Rorelsens huvudintikter

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore extraordinéra intdkter och kostnader.

Soliditet (%)

7(19)

2019
3250
410
80
286
4226

S O O

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av

balansomslutning.

Arsavg per kvm bostadsrittsyta
Foreningens totala arsavgifter dividerat med bostadsréttytan.

Lan per kvm bostadsrittsyta
Foreningens totala fastighetslédn dividerat med bostadsrattsytan.

Lén per kvm totalyta
Foreningens totala fastighetslan dividerat med totala ytan.

Sparande per kvm totalyta
Arets resultat plus avskrivningar plus extraordiniira kostnader samt intiikter plus planerat underhall
dividerat med totalytan.

Réntekéanslighet

Foreningens totala fastighetslan dividerat med avgifterna.

Om rintan pé foreningens lan stiger med 1 procentenhet behdver féreningen hoja arsintdkterna med
motsvarande procent som riantekédnsligheten.

Energikostnad per kvm totalyta
Bokford vatten-, el- och virmekostnad dividerat med totalytan. Medlemmarnas kostnad for egen
elforbrukning ingar ej i arsavgiften.

Arsavgifternas andel i procent av totala rérelseintikter:
Foreningens arsavgifter i forhdllande till totala rorelseintakter.

* Nytt nyckeltal fran 2022
** Nytt nyckeltal fran 2023



BRF Vitan 1 8(19)
Org.nr 769601-5291

Foreningens ekonomi

Upplysning vid forlust

Foreningen gick med ett underskott om 1 090 222 kr, avskrivningarna ar 434 154 kr vilket
likviditetsméassigt ger ett underskott om 656 068 kr.

Styrelsen har paborjat ett arbete med att mojliggora for ytterligare en butikslokal for uthyrning.

Arsavgifier
Avgifterna kommer att hdjas med 10 % den 1 april 2024.

Lan

Foreningen har 2 st 1&n hos Nordea Hypotek AB om sammanlagt 13 104 731 kr. Se not 10.

Skatter och avgifter

Enligt géllande regler ar det den som ager fastigheten vid ingdngen av aret som &r skyldig att betala

fastighetsskatt/fastighetsavgift. Statlig fastighetsskatt betalas for lokaler med 1 % av lokalernas
taxeringsvirde. For bostdderna betalas en kommunal fastighetsavgift om 1 589 kr per bostadsldgenhet.

Forandringar i eget kapital

Belopp vid Disp av Foriandring Belopp vid

arets

arets ingang foreg ars res under aret utgang

Inbetalda insatser 19384 243 0 0 19 384 243
Uppskrivningsfond 37 167 140 37167 140
Upplatelseavgift 7974 383 7974 383
Fond f6r yttre UH 3122200 -55 000 3067 200
Avsittning balkong 60 784 18 533 79 317
Balanserat resultat -6 950 957 -1872253 55 000 -8 768 210
Arets resultat -1 872253 1872 253 -1 090 222 -1090 222

Belopp vid arets utging 58 885 540 0 -1071 689 57 813 851
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Forslag till behandling av ansamlad forlust

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

balanserad forlust
arets forlust

behandlas si att

till fond for yttre underhall avséttes
lanspraktagande av yttre underhallsfond
i ny rdkning overfores

Foretagets resultat och stéllning i ovrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning samt

kassaflodesanalys med tillaggsupplysningar.

-8 768 210
-1 090 222
-9 858 432

1047 523
-1 500 000
-9.405 955
-9 858 432

9(19)
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintiakter

Rorelsekostnader

Fastighetskostnader

Driftskostnader

Ovriga forvaltnings- och externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

RORELSERESULTAT

Finansiella poster

Ovriga riinteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

ARETS RESULTAT

Not

0 N DN B~ W

2023-01-01
-2023-12-31

3330 280
43 900
3374 180

2724939
_872 836
312 681

93 574
434 154
-4 438 186

-1 064 005
101 867
-128 083

-26 217

-1 090 222

10 (19)

2022-01-01
-2022-12-31

3092972
32 557
3125529

-3419 423
-830 715
-160 334
-103 043
-372 297

-4 885 812

-1 760 283
15979
-127 948
-111 969

-1 872 253
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Balansriakning

TILLGANGAR
Anliggningstillgingar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark
Summa materiella anléiggningstillgingar

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsiittningstillgadngar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2023-12-31

66 808 856
66 808 856

66 808 856

780 608
95 365
138 296
1014 269

4912 564
4912 564
5926 832

72 735 688

11(19)

2022-12-31

67243 010
67 243 010

67 243 010

901 123
135035
142 748
1178 906

5215629
5215 629
6 394 535

73 637 545
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Balansrikning Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Uppskrivningsfond

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Ansamlad forlust
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa ansamlad forlust
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 10
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 10
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder 7

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2023-12-31

27 358 626
37167 140

3146 517
67 672 283

-8 768 210
-1 090 222
-9 858 432
57 813 851

(=)

13104 731
478 640

0

249 269
1089 198
14 921 838

72 735 688
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2022-12-31

27 358 626
37167 140

3 182984
67 708 750

-6 950 957
-1 872 253
-8 823 210
58 885 540

13 104 731
13104 731

0

300 748
32282
282 810
1031434
1647274

73 637 545
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet
Forandring av kundfordringar

Foréndring av kortfristiga fordringar

Fordndring av leverantorsskulder

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Finansieringsverksamheten

Upplatelse

Balkongtfond

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid &rets borjan
Likvida medel vid drets slut

Not 2023-01-01
-2023-12-31

-1 090 222
434 154
27 064

-683 132

120 515
38 904
177 892
24222
-321 599

0
18 533
18 533

-303 066

5215629
4912 563

13 (19)

2022-01-01
-2022-12-31

-1 872253
372297
26 365

-1 473 591

27307
=79 487

9 829

-201 103
-1 717 045

2925000
16 963
2941 963

1224918

3990 711
5215629
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Noter
Redovisningsprinciper

Allmiinna upplysningar

Anliggningstillgidngar

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnimndens allméinna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

For forsta aret tilldmpas dven Bokforingsndmndens allmédnna rdd om kompletterande upplysningar
(BFNAR 2023:1)

Avsittning till yttre underhallsfond har gjorts enligt stadgarna med enligt underhallsplanen.

Fond for yttre underhall redovisas som bundet eget kapital i enlighet med Bokféringsndmndens allménna
rad 2003:4. Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till
resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa 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
rakenskapséret redovisas som intékt.

Periodisering av inkomster och utgifter har skett enligt god redovisningssed.
Tillgéngar och skulder har vérderats till anskafthingsvérden om inte annat anges.

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvéarde minskat med avskrivningar. Utgifter
for forbattringar av tillgangars prestanda, utdver ursprunglig niva, okar tillgangarnas redovisade virde.
Utgifter for reparation och underhéll redovisas som kostnader. Byggnader och inventarier skrivs av
systematiskt over tillgdngens beddmda nyttjandeperiod enligt en linjar avskrivningsplan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Tillampade avskrivningstider:

Byggnader 100 ar
Viarmekabel 10 ar
Vindsprojekt 20 ar
Ombyggnad 20 ar
Elcentral 12 ar fréan 2023

Sikerhetsdorrar 10 ar



.\I

BRF Vitan 1
Org.nr 769601-5291

Not 1 Nettoomsittning

2023
Arsavgifter 968 800
Hyror bostider 81452
Garagepl ej moms 222 241
Hyror lokaler 1 827393
Fast.skatt m moms 193 367
Garagepl m moms 37 040
Oresutjimning -12
3330 281
Not 2 Ovriga rorelseintikter
2023
Overlatelseavgift och pant.avg 5472
Ovriga ersittningar och intiikter 5575
Hyresstod 0
Elstod 32853
43 900
Not 3 Fastighetskostnader
2023
Ovriga reparationer -1 693 493
Markytor, tradgard -5 054
El -118 391
Virme -514 211
Vatten och avlopp -323 052
Sophédmtning/renhéllning -70 738
Ombyggnad lokal 0
-2 724 939
Not 4 Driftskostnader
2023
Stéadning -102 260
Obl besiktningskost OVKhiss -3 887
Hisservice -31 693
Ovriga fastighetskostnader -67 184
Fastighetsforsdkring -81576
Kabel-tv -30 490
F-skotsel -129 374
Fastighetsskatt/ kommunal avgift -282 738
Bredband -63 798
Entrémattor -17 984
Skadedjursinspektion Anticimex -88 286
Fettavskiljning 1833
Snérdjning -13400
F-skatt omrékning 2022 38 000

-872 837
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2022

911 215
77 938
200479
1 698 155
191 423
13761

0
3092971

2022

4100
27957
500

32 557

2022

-1 581 950
-11 726
-204 591
-462 625
-258 361
-80 270
-819 900
-3 419 423

2022

-91 703
-4 814
-55 807
-43 938
=77 788
-27 653
-102 410
-317 798
-57 886
-16 173
-3 838
-1 121
-29 787
0

-830 716
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Not 5 Ovriga forvaltnings- och externa kostnader

Fastighetsforvaltning
Moteskostnader
Bankkostnader
Foreningsavg
Revisionsarvoden
Konsultarvoden
Telefon
Advokatkostnader

Not 6 Personalkostnader

Foreningen har inga anstillda
Styrelsearvoden
Lagstadgade sociala avgifter

Not 7 Ovriga skulder

Hyresdeposition

Ovrig deposition
Redovisningskonto for moms
Vilande moms
Forskottsbetalningar

Not 8 Avskrivningar

Byggnad
Vindsprojekt
Ombyggnation
Elcentral

2023

=76 482
-19 386
-2 765
-5 578
-19 742
-176 147
-2 581
-10 000
-312 681

2023

=72 300
-21274
-93 574

2023-12-31

-53 854
-5400
-86 264
-103 613
-138
-249 269

2023

-263 308
-15315
-88 068
-67 463

-434 154

16 (19)

2022

-73 260
-21 338
-4 864
-4 949
-17 390
-36 000
-2 533
0

160 334

2022

-79 700
-23 343
-103 043

2022-12-31

-53 854
-5400
-89 831
-133 725
0

-282 810

2022

-263 308
-15315
-88 068

-5 606

-372 297
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Not 9 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader och mark
Vid arets borjan

Nyanskaftningar

Utgiende anskaffningsvirde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgiende avskrivning enligt plan

Planenligt restviirde vid drets slut

Taxeringsvirde
Byggnad
Mark

Uppdelning av taxeringsvirde
Bostader
Lokaler

Ackumulerade anskaffningsvirden ombyggnad
Vid arets borjan

Nyanskaffningar

Utgédende anskaffningsvirde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid éarets borjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende avskrivning enligt plan

Planenligt restvirde vid arets slut

Totalt planenligt restvirde vid arets slut - Byggnader och

mark
Byggnader
Mark
Ombyggnad

2023-12-31

72 630 820
0
72 630 820

-6 226 687
-263 308
-6 489 995

66 140 825

68 600 000
135 000 000
203 600 000

182 000 000
21 600 000
203 600 000

4682176
0
4682176

-3 843 299
-170 846
-4 014 145

668 031

20 340 825
45 800 000

668 031
66 808 856
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2022-12-31

72 630 820
0
72 630 820

-5963 379
-263 308
-6 226 687

66 404 133

68 600 000
138 800 000
207 400 000

182 000 000
25400 000
207 400 000

4682176
0
4682176

-3 734 310
-108 989
-3 843 299

838 877

20 604 133
45 800 000

838 877
67 243 010



BRF Vitan 1 18 (19)
Org.nr 769601-5291

Not 10 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av 1&ngfristiga 14n.

Réntesats Datum for Lanebelopp Lanebelopp

Léangivare % rinteindring 2023-12-31 2022-12-31
Nordea Hypotek 0,950 2024-06-19 6202 365 6202 365
Nordea Hypotek 1,000 2024-04-17 6902 366 6902 366
13104 731 13 104 731

Kortfristig del av langfristig skuld 13 104 731 0

Lan som forfaller/villkorséndras inom 1 ar klassificeras som kortfristiga skulder i arsredovisningen.
Lanen &r dock av langfristig karaktir och styrelsen avser att forlinga dem vid villkorsédndringsdagen.

Not 11 Stallda sikerheter

2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckning 19 382 000 19 382 000
19 382 000 19 382 000

Eventualforpliktelser Inga Inga
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Not 12 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut
Foreningen kommer gora ett fasadarbete under 2024.

Stockholm den dag som framgér av min elektroniska underskrift

Karin Rosander Elisabeth Jacobson
Ordfoérande

Jonas Linnander-Manfred Lars-Jacob von Knorring
Johan Ostblom

Min revisionsberittelse har lamnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Joakim Hall
Extern revisor, BoRevision
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