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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Linah6jden, 769639-5867 far harmed avge arsredovisning for 2023.
Arsredovisningen &r upprattad i svenska kronor, SEK

Allmant om verksamheten

Foreningen registrerades 20210209 och har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i féreningens hus upplata bostader fér permanent boende samt lokaler at
medlemmarna for nyttjande utan tidsbegransning. Upplatelsen far aven omfatta mark som ligger i
anslutning till féreningens hus,om marken ska anvandas som komplement till bostadslagenhet eller
lokal.

Foreningens mark innehas med aganderatt.

Foéreningen har inte en aktuell underhallsplan.

Foreningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en
akta forening.

Forening och har sitt sate i Stockholms Ian, Sodertalje Kommun

Foreningen utgors av fastigheten Lina 4:50 och innehaller 25 lagenheter. Medlemsantalet var 25
stycken 20231231. Fastigheten genomgar en nybyggnation under tredje kvartalet 2020 fram till férsta
kvartalet 2022. Samtliga lagenheter nyproduceras. Arbetet sker pa totalentreprenad av entreprendren
Partner Entreprenad i Sverige AB.

Foreningen har ingatt avtal om forvarv av fastigheten genom férvarv av aktierna i Adis Fastigheter AB
(orgnr: 559209-8841) fran nuvarande agare Cederdalen Fastigheter AB (orgnr: 559267-1100) Tilltrade
under tredje kvartalet 2021.

Styrelsesammansattning

Ordforande:
Jan Wiman

Ordinarie ledamoter

Rani Haddad

Furat Haddad

Erik Jaensson

Argiris Christakopoulos

Ali Bou Zeid (Avgaende 20231127)

Suppeleanter
Inga

Valberedning
Avgaende styrelse
Amani Hdeib

Ali Bou Zeid
Muhamed Bou Zeid

Revisor
Linda Runow, Fortroendevald revisor
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Firmateckning
Firman tecknas av styrelsen.

Forvaltning

Foreningen har anlitat FF- Fastighetsservice AB att skdta den ekonomiska forvaltningen.
Syrelsen har godkant 13 andrahandsuthyrningar under aret.

Styrelsen har godkant 1 dverlatelseavtal under aret.

Styrelsen har haft 11 protokollférda styrelsesammantraden under aret.

Datum for ordinarie stamma 20230628.

Allmant om verksamheten

Fastigheten

Fastighetsbeteckning: Lina 4:50

Adress: Linavagen

Byggar: 2021

Taxeringsvarde: 45 000 000 kr varav byggnadsvarde 39 000 000 kr.
Total boyta: 2059 kvm

Fastighetens areal: 2586 kvm

Vasentliga hiandelser under rakenskapsaret

-Bristfallig 6verlamning av byggande styrelse.

-Funnits kanda och nya vattenlackage i taket under aret fran byggande styrelse.

-Nuvarande styrelsen har fatt atgarda och goéra om taket, ytskikt (plat) plockade bort och ny svetsad
pappduk lades.

-Barande konstruktion (stalpelare) plockades ned av bostadsrattsagare, men har nu aterstallts.
-Serviceavtal med hiss och tvattstuga.

-Fasad och markplanering bristfalligt, men inga planerade underhall i dagslaget.

Vasentliga hidndelser efter rakenskapsaret slut
-Behov av ytterligare avluftare/ventiler till nedersta lagenheter som har golvvarme.

-Garantibesiktning ar 2.
-Hojd avgift med 30% 240101.

Forandring eget kapital

Grundavgifter/ Balanserat Arets

Insatser resultat resultat

Belopp vid arets bdrjan 93 425 000 -1 072 534 -3 252 325
Resultat disp enligt stammobeslut -3 252 325 3 252 325
Arets resultat -2 427 022
Belopp vid arets slut 93 425 000 -4 324 859 -2 427 022
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Styrelsen foreslar att till férfogande staende medel:
Balanserat resultat -4 324 859
Arets resultat -2 427 023
Totalt -6 751 882
Styrelsen foreslar att
i ny rakning Overfores -6 751 882
-6 751 882

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar med
tilldggsupplysningar.

Nyckeltal

Soliditet:

Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Balansomslutning:

Totala tillgangar

Arsavgift per kvm:

Avgiftens storlek kan skilja mycket mellan olika féreningar, och det kan tyckas markligt.

Avgiften kan faktiskt vara allt mellan 100 och upp 6ver 1000 kr per kvadratmeter och ar!

Normalt brukar den dock ligga nagonstans mellan 500 och 700 kr/kvm/ar.

Arsavgiftens andel i procent av totala intikter:

Arsavgiften dividerat med totala intékter, vilken kan vara bidrag eller ersattningar fran forsékring.
Skuldsattning per kvm bostadsrattsyta:

Genom att dela féreningens skulder med yta upptagen som bostadsratt far man fram belaningsgraden
for de objekten upptagna som bostadsratt exkl. yta for extern uthyrning (hyresréatter).

Sparande per kvm:

Ett bra riktmarke for sparande ar 200-300 kronor per kvadratmeter boyta och ar.

Ta summan av arets resultat + avskrivningar +utrangeringar +kostnadsfort planerat underhall +
vasentliga kostnader som inte ar normala -vasentliga intakter som inte ar normala och dividera
summan med antalet kvadratmeter boyta

i foreningen sa far du fram sparandet per kvadratmeter boyta.

Energikostnad per kvm:

Energikostnaden omfattar kostnader for uppvarmning, el och vatten. Men det ar anda inte helt klart hur
detta nyckeltal ska beraknas i praktiken. Troligen blir det férdelat med ett nyckeltal for bostadsyta och
ett for lokalyta for att pa sa satt kunna jamféra kostnaden med andra féreningar.

Rantekénslighet:

For att bedoma rantekansligheten gors en berakning av hur mycket kostnaderna skulle 6ka om
rantorna pa foreningens lan hojdes med 1 procentenhet. Detta raknas fram genom att laneskulden
divideras med arsavgifterna. Ju hdgre féreningen ar belanad desto rantekansligare ar den. <5 Bra
samt 5-9 Normal.
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Flerarsoversikt

2023 2022
Nettoomsattning 1509 154 374 267
Resultat efter finansiella poster -2 427 023 -3 252 325
Soliditet, % 76 77
Balansomslutning 113 869 387 115793 157

Upplysning arets resultat:

Foreningen uppvisar ett stort negativt resultat.

Tas det hansyn till gjorda avskrivningar, kostnader som inte ar normala pa ca 2 225 000 kr
blir det ett betydligt mindre negativt resultat.

For att sakerstalla sina framtida ekonomiska ataganden

aviserar foreningen att hoja avgiften med 30 % 240101.

Nyckeltal i kr/m? boyta:

Arsavqgift 663

Arsavgiftens andel i procent

av totala intakter 85

Skuldsattning upplaten med bostadsratt 12 994 12 994
Skuldsattning total intaktsyta 12 994

Sparande 0

Elkostnad 82 61
Energikostnad 91

Rantekanslighet i procent 19,59
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Rorelseintédkter
Nettoomsattning 2 1509 154 374 267
Ovriga rérelseintakter 104 896 -
Summa rorelseintakter 1614 050 374 267
Rorelsekostnader
Driftskostnader 3 -662 160 51938
Ovriga externa kostnader 3 -716 555 -383 388
Avskrivningar -1 620 209 -
Summa rorelsekostnader -2 998 924 -331 450
Rorelseresultat -1 384 874 42 817
Finansiella poster
Rantekostnader och liknande kostnader -1 046 725 -3 295 143
Summa finansiella poster -1 046 725 -3 295 143
Ovriga ranteintakter och liknande intakter 4 576 -
Resultat efter finansiella poster -2 427 023 -3 252 326
Arets resultat -2 427 023 -3 252 326
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 4 113476 734 114 974 930
Summa materiella anlaggningstillgangar 113476 734 114 974 930
Summa anldggningstillgangar 113476 734 114 974 930

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 15 225 2000
Ovriga fordringar 5252 133 101
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 7 34 663 14 505
55 140 149 606
Kassa och bank
Kassa och bank 337 513 668 621
Summa kassa och bank 337 513 668 621
Summa omsattningstiligangar 392 653 818 227

SUMMA TILLGANGAR 113 869 387 115793 157
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 93 425 000 93 425 000
Summa bundet eget kapital 93 425 000 93 425 000
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -4 324 859 -1 072 534
Arets resultat -2 427 023 -3 252 326
Summa fritt eget kapital -6 751 882 -4 324 860
Summa eget kapital 86 673 118 89 100 140
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 5 26 754 000 26 754 000
Summa langfristiga skulder 26 754 000 26 754 000
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 183 231 -188 862
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 7 259 038 127 879
Summa kortfristiga skulder 442 269 -60 983
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 113 869 387 115793 157
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Kassaflodesanalys

2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
Den lI6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -2 427 023 -3 252 326
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet, avskrivningar 1620 209

-806 814 -3 252 326

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore -806 814 -3 252 326
forandringar av rérelsekapital
Kassaflode fran férdandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar 94 467 -145 325
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder 503 252 -52 774 434
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -209 095 -56 172 085
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgadngar -122 013 -11 541 285
Kassafléde fran investeringsverksamheten -122 013 -11 541 285
Finansieringsverksamheten
Inbetalda insatser - 90 159 000
Amortering av lan - -22 583 706
Kassafléde fran finansieringsverksamheten - 67 575 294
Arets kassaflode -331 108 -138 076
Likvida medel vid arets borjan 668 621 806 697
Likvida medel vid arets slut 337 513 668 621
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta.

(_'_jvriga tillgangar, avséttningar och skulder
Ovriga tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.

Intéktsredovisning

Inkomsten redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhallas. Féreningen
redovisar darfor inkomsten till nominellt varde. Avgifterna periodiseras sa att de intaktsférs i den period
de tillhor.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjart éver tillgangarnas bedémda
nyttjandeperiod.

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen ar
byggnader och mark. Ingen avskrivning sker pa komponenten mark vars nyttkjandeperiod bedéms
som obegransad.

Foljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund for avskrivnignen pa

byggnaderna:

Komponent Ar
Stomme och grund 100
Varme och sanitet 50
Yttertak 40
El 50
Fasad 50
Fonster 50
Ventilation 25
Inkomstskatt

Bostadsrattsféreningen har inga inkomster utdver arsavgifter och betalar darfér ingen inkomststkatt. i
den man 6vrig inkomst av kapital eller annan forvarvskalla forekommer, beskattas den med statlig
inkomstskatt om 21,4%.

Personal
Foreningen har inte haft nagra anstallda. Inga I6ner eller andra ersattningar har utbetalats.
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Nettoomsittning

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Arsavgifter bostader 1326 749 338 270
Hyra P-platser 130 500 38 500
Bredband 39109 0
Andrahandsuthyrningar 12 250 0
Hyresrabatter 0 -2 500
Ovrigt 546 -3
Summa 1509 154 374 267
*| &rsavgiften ingar Arsavgifter bostader och Bredband.
Not 3 Driftskostnader

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Stadning 53 113 0
Hiss 11 884 4 331
Bevakningskostnader 0 19 555
Reparation & underhall 312 144 -326 543
El 169 121 125 316
Andel i gemensamhetsanl. + VA 62 840 51 037
Renhallning 29 575 80 802
Snordjning 8 201 13 188
Bredband/Kabel TV 45 634 0
Forsakringspremier 32488 20450
Konstaterade forluster 503 601 0
Forvaltningsarvode 48 778 51 360
Ovriga Forvaltningskostnader -66 767 116 598
Konsultarvoden 35 250 132 876
Bankkostnader 6 316 7 080
Advokat- och rattegangskostnader 126 537 35400
Summa 1378 715 331450
Not 4 Byggnader och mark

2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets borjan 114 974 930 32433 067
-Nyanskaffningar 122 013 82 541 863
Vid arets slut 115 096 943 114 974 930
Ackumulerade avskrivningar
-Arets avskrivning -1 620 209
Vid arets slut -1 620 209
Redovisat varde vid arets slut 113 476 734 114 974 930
Bokfort varde byggnader 81 043 667 82 541 863
Bokfort varde mark 32 433 067 32 433 067
Redovisat vdrde vid arets slut 113476 734 114 974 930
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Not 5 Langfristiga skulder
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Iéptid rénta 2023-12-31 2022-12-31
SoliFast Finansiering 601014799 2028-01-31 3,740 % 13 377 000 13 377 000
SoliFast Finansiering 601014800 2027-10-31 4,140 % 13 377 000 13 377 000
26 754 000 26 754 000
Varav kortfristig del 1 &r (nasta ars amortering). 0 0
Varav kortfristig del 1 ar, férvantas omférhandlas
under nastkommande ar. 0 0
Kvarstaende langfristig del 26 754 000 26 754 000
Summa skulder langfristig del 1-5 ar fran balansdagen -26 754 000 -26 754 000
Summa skulder som forfaller senare an 5 ar fran balansdagen 0 0
Not 6 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser
Stéllda sédkerheter
2023-12-31 2022-12-31
Fo6r egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 30 000 000 30 000 000
Summa stallda sdkerheter 30 000 000 30 000 000
Not 7 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2023-12-31 2022-12-31
Forutbetalda intakter 236 108 47 848
Forutbetalda kostnader 34 663 14 505
Ovriga upplupna kostnader 22 930 80 031
293 701 142 384

Underskrifter

Sodertélje, datum enligt digital signering

Rani Haddad
Ledamot

Jan Wiman
Styrelseordférande

Furat Haddad
Ledamot

Erik Jaensson
Ledamot

Argiris Christakopoulos
Ledamot

Min revisionsberattelse har lamnats den (datum enligt digital signering)

Linda Runow, Av féreningen vald revisor
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Revisionsberattelse
Till féreningsstamman i Bostadsrattsféreningen Linahdjden i Sodertélje, org nr 769639-5867
Rapport om redovisningen

Uttalanden
Jag har utfért en revision av redovisningen for Bostadsrattsforeningen Linahdjden i Sédertélje for ar
2023.

Enligt min uppfattning har redovisningen upprattats i enlighet med bokforingslagen och ger en bild
av bolagets finansiella stallning per 2023-12-31 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret. Jag tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrakningen och balansrdkningen. Det
ska dock tillaggas att det varit en bristfallig dverlamning av byggande styrelse och att jag av den
anledningen ar ytterst tveksam mot att medlemmar som var med i den byggande styrelsen ska
beviljas ansvarsfrihet for detta rakenskapsar.

Styrelsen agerar i de flesta fragor som en enhet och vanligtvis fattas beslutet om ansvarsfrihet for
styrelsen i sin helhet men det finns starka anledningar som kan styrkas av nuvarande styrelse varfor
vissa medlemmar i styrelsen for 2023 inte ska beviljas ansvarsfrihet.

Grund fér uttalanden
Jag anser att de revisionsbevis jag inhdmtat ar tillrdckliga och dndamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsens ansvar att redovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
bokforingslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for
att uppréatta redovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Sodertélje 29 Maj 2024
Linda Runow
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2024-05-31 10:45:45 (CET) \

Erik Olof Jaensson

Undertecknat med e-legitimation (BankID)

2024-05-31 12:34:13 (CET) \

Furat Haddad

Undertecknat med e-legitimation (BankID)

2024-05-31 12:42:03 (CET) \

Jan Yung Woo Wiman

Undertecknat med e-legitimation (BankID)

2024-05-30 20:25:50 (CET) \

Linda Runow

Undertecknat med e-legitimation (BankID)
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Case reviewed by party: Rani Haddad [nationellt ID-nummer dolt av privacy-
instéllningar] (BankID)

IP: 194.103.236.100

Useragent: Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko)
Chrome/125.0.0.0 Safari/537.36

Case signed by party: Rani Haddad [nationellt ID-nummer dolt av privacy-
instéllningar] (BankID)

IP: 194.103.236.100

Case reviewed by party: Linda Runow [nationellt ID-nummer dolt av privacy-
instéllningar] (BankID)

IP: 185.181.45.95

Useragent: Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 15_5 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like
Gecko) Version/15.5 Mobile/15E148 Safari/604.1

Case signed by party: Linda Runow [nationellt ID-nummer dolt av privacy-
instaliningar] (BankID)

IP: 185.181.45.95

Case reviewed by party: Erik Olof Jaensson [nationellt ID-nummer dolt av privacy-
instaliningar] (BankID)
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Case signed by party: Furat Haddad [nationellt ID-nummer dolt av privacy-
instéllningar] (BankID)

IP: 193.45.95.23

Case reviewed by party: Jan Yung Woo Wiman [nationellt ID-nummer dolt av
privacy-instéllningar] (BankID)
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Useragent: Mozilla/5.0 (Linux; Android 10; K) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/125.0.0.0
Mobile Safari/537.36
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instéllningar] (BankID)

IP: 78.72.110.228
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Revisionsberättelse 2023 BRF Linahöjden.pdf

Revisionsberattelse
Till féreningsstamman i Bostadsrattsféreningen Linahdjden i Sodertélje, org nr 769639-5867
Rapport om redovisningen

Uttalanden
Jag har utfért en revision av redovisningen for Bostadsrattsforeningen Linahdjden i Sédertélje for ar
2023.

Enligt min uppfattning har redovisningen upprattats i enlighet med bokforingslagen och ger en bild
av bolagets finansiella stallning per 2023-12-31 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret. Jag tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrakningen och balansrdkningen. Det
ska dock tillaggas att det varit en bristfallig dverlamning av byggande styrelse och att jag av den
anledningen ar ytterst tveksam mot att medlemmar som var med i den byggande styrelsen ska
beviljas ansvarsfrihet for detta rakenskapsar.

Styrelsen agerar i de flesta fragor som en enhet och vanligtvis fattas beslutet om ansvarsfrihet for
styrelsen i sin helhet men det finns starka anledningar som kan styrkas av nuvarande styrelse varfor
vissa medlemmar i styrelsen for 2023 inte ska beviljas ansvarsfrihet.

Grund fér uttalanden
Jag anser att de revisionsbevis jag inhdmtat ar tillrdckliga och dndamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsens ansvar att redovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
bokféringslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for
att uppréatta redovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Sodertélje 29 Maj 2024
Linda Runow









