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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen fér Brf Dérrhaken 1 far hirmed avge rsredovisning for rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31.
VERKSAMTEN

Allmint om verksamheten
Féreningen har till sndamél att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata
bostéder at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegrénsning.

Féreningen &r ett privatbostadsfdretag (sk. dkta bostadsrattsforening) enligt inkomstskattelagen.
Foreningen har sitt séite i Stockholms kommun och &r belégen i stadsdelen Hagsétra pa adresserna Vintrosagatan 50-56.

Bostadsrattsfdreningen registrerades 2003-01-21. Féreningens géllande stadgar registrerades hos Bolagsverket
2017-03-29. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2003-05-09. Observera dock att nya andelstal géller
fr.o.m. 2007-07-01 efter beslut av tva pa varandra foljande féreningsstdmmor.

Féreningens fastighet
Fastigheten Dérrhaken 1 &r uppliten med tomtratt, Avgaldsperioden &r 10 ar, ny avgéldsperiod pabdrias 2028-04-01.

Upplatelsen giller fran 2018-04-01. Ny upplatelse pabbrjas 2058-04-01, efterfoljande uppsagningsperiod &r 40 &r. Arliga
avgilden uppgdr tili 480 800 kr, vilket har inneburit en mindre sénkning jimfart mot tidigare. Fastigheten bebyggdes 1956-
1959 och bestér av fyra flerbostadshus i 9 véningar. Vid rets utgang var 141 (f. ar 138) lagenheter upplétna med
bostadsritt och 10 (f. &r 11) lagenheter med hyresritt. En tidigare hyresritt har under 2023 atergétt till foreningen.

4 st 1 rum och kék
34 st 2 rum och kok
80 st. 3 rum och kdk
34 st. 4 rum och kok

8yggnadernas totala area uppgar till 11 234 kvm.

Bostadsritternas area uppgdr vid rets utgang till 10 364 (f. & 10 177) kvm och hyresrétternas area till 796 (f. &r 870) kvm.
Vakanta bostéders area uppgar f.n. till 74 kvm,

Byggnadernas uppvirmning sker genom franluftsvirmepumpar/el med en komplettering frén fjarrvérme.

En antennpiats hyrs ut till Hi3G Access AB.

Féreningen har 84 parkeringsplatser fér uthyrning. For nérvarande &r det ko till parkeringsplats.

Fastighetens taxeringsvirde var vid rakenskapsarets utgang 215 000 000 kr varav markvardet motsvarar 92 000 000 kr och
byggnadsviirdet 123 000 000 kr. Nytt taxeringsvarde &sitts fastigheten vart tredje ar. Nastkommande fastighetstaxering sker

ar 2025.

Fastigheten &r fullvirdesférsikrad hos Gjensidige. | forsikringen ingér dven ansvarsforsakring for styrelsen.
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Fastighetsf6rvaltning
For ekonomisk férvaltning, inklusive férandet av iagenhetsférieckningen, finns avtal tecknat med ABJ Boférvaltning AB.

Fastighetsskétseln skéts av Driftia Frvaltning AB.

Hisservice, besiktning och reparationer Trygga Hiss och Dekra
Tradgéardsskétsel/utemiljé Tradgardskomfort/Plantgruppen
Vinterunderhall AB Hus- & Villatrddgardar Lindstedt & Co
Trappstadning Innova servicebolag AB fran 2022
Kabel-tv Riksnet (Telia)

Bredband Riksnet (Telia)

Féreningen &r medlem i samféllighetsforeningen Sopsug i Ragsved. Féreningens andel &r 3,96 %. Samfélligheten
forvaltar sopsuganldggningen. Avseende évrig avfallshantering &r féreningens leverantér Remondis Sweden AB.

Styrelse, revisorer och valberedning
Styrelsen har efter ordinarie féreningsstimma 2023-06-14 och paféljande konstituerande sammantride haft féljande

sammanséttning:

Anna Géras Ltedamot, ordforande

Anette Nilsson Ledamot, vice ordférande
Joakim Petersson Ledamot, teknik- och IT-ansvarig
Anita Eliasson Suppleant

Féreningens firma tecknas, férutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter tva i forening.

Revisor
BOREV Revison AB

Fastighetens tekniska status

Storre atgarder som tidigare genomférts ar.

Rérstambyte 1994-1995
Elstambyte 1994-1995
Instaliation av nya maskiner i tvéttstuga 2004
Nyinstallation av hiss 2004-2005
Trapphusmalning 2006
Om-/tillbyggnad balkonger/fasader 2008-2011
Omlaggning och tilldggsisolering av tak 2012
Utbyte av ventilationsdon i ldgenheter och OVK 2013
lordningstéllande av styrelserum 2013
Installation av nytt virmesystem (franluftsvarmeatervinning) 2014
Anldggning av ny uteplats med grillplats 2014
Omasfaltering samt mélning av 84 st. parkeringsrutor 2015
Besiktning och upprustning lekplats 2015-2016
Renovering tvéttstuga, Vintrosagatan 52 2016
Relining av dag- och spillvattenledningar 2016
Byte av kodlas till entrédérrar 2016
Installation av fjarrévervakning av varmesystemet 2016
Rengdring av ventilationskanaler 2017
Installation av 4 sdkerhetsdérrar 2017
Uppsattning av vaxtstaket 2017
Indragning av fiberanslutning 2017-2018
Byte av 4 st. dorrar 2019

Uppgradering av utebelysning 2019
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Renovering av avbararracken vid p-platser 2019
Installation av nytt las-/passersystem 2019-2021
Inréttande av mopedrum i tidigare miljéstuga 2020
Malning av miljéstugor 2020
Ny belysning i miljéstugor/installation av kameratvervakning 2020
Renovering tradgardsmobler och atgarder lekplatser 2020
Byte rékluckor i trapphus 2021
Ny belysning mopedrum 2021
OvK 2022
Installation av bricklasare (d6rrar) 2022

Under 2023 har renoveringar av tidigare hyresritter fortlopt. Byte av expansionssystem samt installation av dérrautomatik
dorrar ach portar.

Féreningen har tidigare anlitat en byggnadsteknisk entreprenér for uppréttande av en underhélisplan med en
planeringsharisont pa 30 &r. Underhéalisplanen faststélldes under 2003. Under siutet av 2018 gjordes en uppdatering av
underhéllspianen. Féreningen ar enligt stadgarna varje ar skyldig att avsatta 0,3 % av fastighetens taxeringsvérde till fond for
yttre underhall, vilket fér 2022 motsvarar 645 000 kr. Enligt den uppdaterade underhalisplanen rekommenderas dock att
avsattning gors arligen med 917 000 kr for att ticka det periodiska underhdliet de kommande 30 &ren.

Féreningens ekonomi
Foreningens ekonomi ar gad. Den senaste avgiftshdjningen gjordes ar 2002 och da med 3 %. Féreningen har sedan 2011

dven amorterat ner fastighetslanen fran 63 285 100 kr till 17 785 100 kr, d.v.s. med 45 500 000 kr

Féreningen ombildades fran hyresritt till bostadsratt &r 2003. Vid det tiilfallet valde inte samtliga hyresgéster att g&

med i freningen och képa de nya bostadsratterna. De valde istallet att bo kvar som hyresgaster i

bostadsrattsforeningen. Att ha bostéder i form av hyresratter innebar fér en bostadsrattsférening att framtida likvida

medet sannolikt kommer att tilifalla féreningen nér dessa uppléts som bostadsratter. Samtidigt minskar dock de arliga
intdkterna da hyra fér en bostad &r héigre &n avgiften fér en bostadsratt. Dock minskar dven foreningens skyldighet att
underhélla en bostad som Svergar till att bli bostadsritt. Detta d& ansvaret fér det inre underhallet évergar pa

innehavaren till en bostadsratt. Vid forsta upplatelsen av en bostadsrétt redovisas inte de pengar som kommer féreningen
tillgodo i resultatrékningen enligt géllande redovisnings- och skatteregler utan endast i balansrékningen under bundet eget
kapital.

Under 2023 har 3 tidigare hyresratt upplatits med bostadsritt. Fareningen hade dérmed vid arsskiftet fortfarande 10
bostider kvar som framéver kommer att kunna upplatas med bostadsratt, vilket kommer att tillfora féreningen ytterligare
likvida medel. Detta kommer att kunna bidraga till finansieringen av det planerade underhail som féreningen har i framtiden
och/eller medfdra extraamorteringar av féreningens lan fér att sénka rantekostnader. | och med att amorteringar gérs
skapas ocksa ett laneutrymme for framtiden.

Likvida medel uppgick vid arsskiftet till 3 955 559 kr.

Foreningens ldn
Féreningen hade vid rakenskapsarets utgéng fastighetsldn hos Nordea om totalt 17 785 100 kr efter att extraamortering
gjorts med 6 700 000 kr. Lanens aktuella réntesatser och villkar framgar av not

Foreningens skattesituation

Féreningen betalar endast kommunal fastighetsavgift for bostdderna. Den kommunala fastighetsavgiften har under 2023
uppgatt till 1 589 kr per ldgenhet. Den kommunala fastighetsavgiften indexuppraknas arligen utifrén féréndringen i
inkomstbasbeloppet. Féreningen betalar ingen statlig inkomstskatt pa kapitalinkomster om de kan anses hénférliga till
féreningens fastighet.
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Visentliga hindelser under rikenskapsaret

De stérre underhéllsatgérder och renoveringar som har utférts under aret har redovisats under rubriken fastighetens tekniska
status ovan,

Dértiil har extraamortering gjorts av lanen vilket beskrivits under rubriken féreningens lan ovan.

Féreningen har erhallit elstdd med 218 316 kr.

MEDLEMSINFORMATION

Féreningen hade vid rakenskapsarets utgang 200 (f. &r 197) mediemmar. Under aret tillkom 11 nya medlemmar och 8 tidigare
medlemmar beviljades uttride ur féreningen. Under aret har 8 (f. & 12) dverlatelser skett genom férséljning. Genomsnittlig
képeskilling per kvm har darvid uppgétt till 35 082 (f. ar 37 608) kr. Dartill har 2 bostadsratt helt eller delvis bytt dgare
genom bodelning, gava eller arvskifte. Réntekinsligheten i féreningen &r 2,28%, dvs att om den genomshittliga
rantekostnaden ékar med 1% motsvarar det en &kning av arsavgiften om 2,28%.

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut i enlighet med féreningens stadgar. Overtitelseavgift betalas av koparen.

Freningens policy fér andrahandsuthyrning &r att sddan far ske endast efter att styrelsen har givit sitt samtycke.
Ansbékan ska ske skriftligen. | ansdkan ska skalet till upplateisen anges, under vilken tid den ska pdgé samt namn pé den
till vilken lagenheten ska upplatas i andra hand. Féreningen tar ut en avgift fér andrahandsuthyming i enlighet med
stadgarna. Avgiften uppgér per kalenderdr till maximalt 10 % av vid var tid géllande prisbasbelopp.

Foreningen har under rikenskapsaret inte haft nigra anstéllda. Styrelseledaméter har rétt till ersattning for forlorad
arbetsinkomst nér arbete har varit tvunget att utféras under normal arbetstid. Dock far denna ersattning enligt
stimmobeslut uppga till totalt hégst S0 000 kr exkiusive sociala avgifter per r. Under 2023 utgick ingen erséttning
utdver beslutade styrelsearvoden.

FLERARSOVERSIKT

Ar 2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsattning, tkr 8 090 7 957 8 290 8408 8 349
Resultat efter finansiella poster, tkr -4 041 -3808 550 732 -40
Soliditet, % 83 79 74 73 70
Arsavgift/kvm upplaten med bostadsratt, kr 651 625 625 625 625
Arsavgifternas andel av totala rérelseintékter, % 81

Skuldsattning/kvm, kr 1583 2180 2 696 2 803 3274
Skuldséattning/kvm upplaten med bostadsratt, kr 1716

Sparande/kvm, kr -184

Réntekénslighet, % 2,64 3,91 488 5,07 5,95
Energikostnad/kvm, kr 189

Eget kapital, tkr 99 168 97925 90123 89572 88840
Taxeringsvarde, tkr 215000 215000 172000 172000 172000
Hyresintakt/kvm upplaten med hyresratt, kr 1580

Lan i forhallande till taxeringsvarde, % 8,27 11,39 17,61 18,31 21,39
Genomsnittlig skuldranta, % 338 1,37 0,38 2,00 2,66
Avsatt till fond yttre underhall/kvm UBA, kr 82 82 82 82 82
lanspraktaget av fond yttre underhéll/kvm UBA, kr -21 -13 -32 -84 -8
Antal dverlatelser, bostader 9 12 13 9 6

Férsaljningspris/kvm uppldten med bostadsratt, bostader, kr 35082 37608 32837 30016 31590
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Forklaringar till nyckeltal som anvénds i denna &rsredovisning.
Soliditet: Totalt eget kapital genom balansomslutningen.
Arsavgift/kvm upplaten med bostadsritt: Berikningsgrunden baseras pa bokféringsndmndens allménna rad.

Skuldsattning per kvadratmeter: de rintebdrande skulderna pa balansdagen dividerat med summan av antalet
kvadratmeter uppldtna med bostadsritt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresratt.

Skuldsattning per kvadratmeter upplaten med bostadsritt: de réntebérande skulderna pa balansdagen dividerat med
summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsrétt.

Sparande per kvadratmeter: Arets resultat med aterlaggning av avskrivningar, kostnader for planerat underhill, eventuella
utrangeringar och eventuella exceptionella/jamférelsestdrande poster per kvadratmeter totalyta. Ett forenklat matt pa
fareningens underliggande kassaflode per kvadratmeter, det utrymme féreningen har for ett langsiktigt genomsnittligt
underhall.

Réntekinslighet: En procent av de totala rantebarande skulderna pé bokslutsdagen delat med de totala arsavgifterna
under rikenskapsaret. Ett matt pa hur en procentenhets ranteférandring kan paverka arsavgifterna.

Energikostnad: Féreningens totala kostnader for vatten, virme och fastighetsel per kvadratmeter total boyta. Hushallselen
ingdr inte i arsavgiften. Varje bostadsratt har eget abonnemang.

UPPLYSNING VID FORLUST

Féreningens resultat visar en forlust pa 4 041 tkr. Foreningen har under aret renoverat lagenheter som upplatits och
kommer att upplitas som bostadsratter. Framtida ekonomiska dtaganden kommer i férsta hand finansieras genom egen
kassa efter upplatelse av ligenheter, samt genom justerade arsavgifter och upptagande av lan.
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp vid arets ingdng

Resultatdisposition enligt foreningsstémman:

Balanseras i ny rékning
Reservering yttre fond
lanspraktagande yttre fond
Foréndring medlemsinsatser
Arets resultat

Belopp vid arets utgang

RESULTATDISPOSITION

Medel att disponera:
Balanserat resultat
Arets resultat
Summa

Farstag till disposition:

Reservering fond fér yttre underhall
lanspréktagande av fond for yttre underhall
Balanseras i ny rakning

Summa

Medlems-
insatser

102 324 020

5350000

107 674 020

-8 738 609
-4 041 341
-12779 950

917 000
-234 242
-13 462 708
-12 779 950

Fond for

yttre
underhall
3609 951

917 000
-187 702

4339 249

Balanserat
resultat

-4 201 361

-3 807 950

-917 000
187 702

-8 738 609

Féreningens resultat och stillning framgar av efterféljande resultat- och balansrakning med noter.

717)

Arets
resultat

-3 807 950

3 807 950

-4041 341
-4 041 341
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RESULTATRAKNING

Rorelseintikter, lagerfériandringar m.m.
Nettoomséttning
Ovriga rorelseintakter

Summa rirelseintékter, lagerfrédndringar m.m.

Rérelsekostnader

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Summa rérelsekostnader

Rérelseresultat

Finansiella poster

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

Resultat efter finansiella poster

Resultat fére skatt

Arets resultat

3,45

2023-01-01
2023-12-31

8089 924
218 316
8 308 240

-9031 485
-422 526
-225 602

-1956 160

-11635773

-3 327 533

1292

-715 100
-713 808
-4 041 341
-4 041 341

-4 041 341

8(17)

2022-01-01
2022-12-31

7 957 461
0
7 957 461

-8 577 981
-629 621
-225 602

-1956 160

-11 389 364

-3 437903

1688

-377 735

-376 047

-3 807 950

-3 807 950

-3 807 950
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anliggningstillgidngar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark

Ombyggnationer och fastighetsforbattringar
Inventarier, verktyg och installationer
Pagéende arbeten

Summa materiella antdggningstillgdngar

Summa anliggningstillgangar

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres- och kundfordringar

Ovriga fordringar

Farutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2023-12-31

9 97 507 594
10,11 16 643 002
12 0
13 1041153

115 191 749

115191 749

14 14138
34346

377 317

425 801

3955559
3 955 559

4381 360

119 573 109

9(17)

2022-12-31

98 755 130
17 351 626
0

1316473
117 423 229

117 423 229

6263
51199
355 489
412 951

6 797 897
6 797 897

7210848

124 634 077
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget Kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond fér yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut

Forskott fran kunder

Leverant6rsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2023-12-31

107 674 020
4339 249
112013 269

-8 738 609
-4 041 341
-12779 950

99 233 319

15 17 785 100
0

1666 084

20748

0

867 858

20 339 790

119573 109

10(17)

2022-12-31

102 324 020
3 609 951
105 933 971

-4 201 361
-3 807 950
-8009 377

97 924 660

24 485 100
13
1305036
23 341
52593

843 334

26 709 417

124 634 077
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KASSAFLODESANALYS

Den lépande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar f6r poster som inte ingér i kassaflédet m.m.

- Avskrivningar

Erhallen rénta

Erlagd ranta

Kassafldde fran den l6pande verksamheten fore fortindringar
av rorelsekapital

Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital
- Okning{-)/Minskning(+) av kortfristiga fordringar
- Okning(+)/Minskning(-) av kortfristiga skulder

Kassafléde fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvérv av materiella anldggningstillgangar

Kassafléde frin investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Inbetalda insatser

Utbetalning, amortering av lan

Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Arets kassafléde

Likvida medel vid arets bérjan

Kursdifferens i likvida medel
Likvida medel vid drets slut

2023-01-01
2023-12-31

-3 327 533
1956 160
1292
-715 100
-2 085 181
-12 850

330373

-1767 658

275 320

275 320

5350 000

-6 700 000

-1350 000

-2 842 338

6797897

0
3 955 559

11017

2022-01-01
2022-12-31

-3431903
1956 160
1688
-377 735
-18571790
2472

600 364

-1248 954

422 320

422 320

11610 000

-5 800 000

5810 000

4 983 366

1814532

-1
6797897
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt drsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna rad (BFNAR 2016:10)
Arsredovisning i mindre foretag (K2).

Materiella anléggningstillgangar
Andring har 2014 gjorts av avskrivningsprincip avseende avskrivning av byggnader. Avskrivning har tidigare gjorts enligt
en progressiv avskrivningsplan. Redovisningen har &ndrats s3 att avskrivning fortséttningsvis har gjorts linjart baserat pa

ursprungligt anskaffningsvédrde minskat med tidigare avskrivningar. Bedémd kvarvarande nyttjandetid uppgaér till 89 r.

Fér évriga materiella anlaggningstillgéngar &r avskrivningarna enligt plan berdknade p4 tillgdngarnas ursprungliga
anskaffningsvérden och baseras pé tillgingarnas bedémda nyttjandetid.

Fr.o.m. 2014 aktiveras inget annat n om-, till- och nybyggnationer som materiella anlaggningstillgdngar.

Nedanstaende avskrivningstider anvinds:

Antal ar
Byggnader 89
Markanldggningar (lekplats) 20
Ombyggnation tviittstuga 5
Ombyggnation hissanliggning 35
Om-/tillbyggnation balkonger och fasader 50
Om-/tillbyggnation véarmesystem 18
Fastighetsforbattringar 10
Installation av bredband 10
Inventarier )
Not 2 Nettoomsittning 2023 2022
Arsavgifter bostadsratter 6427 652 6255 410
Hyresintakter bostader 1089 544 1166 689
Hyresintékter lokaler/antennplats 54 450 49 295
Hyresintékter parkeringsplatser 141 820 137 900
Avgifter kabel-tv 125419 123 230
Avgifter bredband 212167 205 536
Avgifter sékerhetsdorrar 6240 6903
Avgifter andrahandsuthyrning 32603 12478
Ores- och kronutjamning 29 20
Summa 8 089 9224 7 957 461

| arsavgifterna ingar varme, vatten och fastighetsel. Kabel Tv och bredband debiteras separat.

Under 2023 har 3 st tidigare hyresréatter upplatits med bostadsratt. Vid arsskiftet hade foreningen en lagenheter som

ska upplatas med bostadsratt.
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Not 3 Driftkostnader

Fastighetsskotsel
Tradgardsskatsel

Snéréjning och sandning
Stadning

Overlitelsekontrolt

Hissar, besiktning och serviceavtal
Ovriga serviceavtal
Besiktningar/kontroller

El

Uppvérmning

Vatten och aviopp
Avfallshantering inklusive rengdring av soprum/sopkéri
Fastighetsférsakring
Tomtrattsavgald

Ovriga avgalder
Hyresséttningsavgift

Kabei-tv

Bredband

Fastighetsavgift for bostéder
Summa

Not 4 Lopande reparationer

Bostader (vattenskador/férsakringsérenden)
Hyresratter

Tvéttstugor

Dorrar och las invéndigt

Ovriga gemensamma utrymmen
VA

Varmesystem

Ventilation

Elinstallationer

Hissar

Ovrigt

Dérrar och portar

Balkonger

Fasader

Fénster

Hérdgjorda markytor och lekytor
Planteringar

Markinventarier

Summa

| rets kostnader “hyresrétter” ingar renoveringskostnader for de tre lagenheter som upplatits under aret.

2023

193 186
288 419
134 840
256 703
0
24769
34377
0

924 614
848 868
346 744
523 127
122 622
480 800
6727
2641
114 000
145 920
241 528
4 689 885
2023

52 543
3632202
35805
56 529
54 451
93 355
61751
2250

0

70998
7149

0

3295
32181
5349

2 500

0

0
4110358

13(17)

2022

185 247
258 250
96 544
225793
7500
23776
34 376
18 030
1381177
643 308
236 975
433 076
109 603
480 800
6 605
5377
114 000
145 920
230 888
4 637 245
2022

287 577
19 352
41810
38 221

0
12126

183 868
14 221
10 171

132 511

9055
20 667
0

3334

0

0

10 195
1875
784 983

Ovriga stérre kosntader gemensamma utrymmen, VA och fasad avser avser vattenléckor i killare Vintrosagatan 56,

torkning, felsékningar, lagning av tickor, avloppsrensningar samt klottersamering.

For 2022 avsag de stdrre kostnaderna reparationer av varmsystemet med nya fjarrvdarmeventiler och byte reglering samt
kompressor. Vidare en stérre reparation av hissen pa Vintrosagatan 52 samt manga mindre reparationer av hissarna.

Samt ett par vattenskador av mindre och stérre karaktar.
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Not 5 Planerat periodiskt underhall
Hyresrétter bostdder

Bostader (tidigare hyresratter)
Underhili installationer
Ventilation

OVK

Véarme

Darrar, Portar

Summa

2023

11086
0

111 241
0

0
71963
36952
231242

14(17)

2022

0

2 970 051
0

5077

75 000

0

105 625

3 155 753

Avets planerade underhall avser installation ny spis, HR, byte av rér i sopsug, byte expantionssystem samt installation av

dorrautomatik dorrar och portar.

Kostnaderna 2022, "bostdder” dr det underhdll som féreningen har utfort i tidigare hyresréatter som under ret har
upplatits med bostadsratt. Kostnaderna belastar fareningen resultat men intakterna fran forsaljningen paverkar bara

balansrakningen.

Not 6 Ovriga externa kostnader

Forbrukningsmaterial
Kreditupplysningar
Kontorsmaterial

Telefon, hemsida och postbefordran
Revisionsarvade

Méoteskostnader

Ekonomisk forvaltning
Bankkostnader

Juridiska kostnader

Ovriga externa tjénster
Forenings-/medlemsavgifter
Uppréttande av energideklaration
Summa

2023

2158
1500

0
20047
24 875
5231
182700
4736

0

166 369
14910
0

422 526

2022

1957
4000
856
21151
22963
0

174 640
2709
129 983
243410
14 202
13 750
629 621

Ovriga externa tjidnster avser kostnader i samband med férsiljning av ligenheter samt hyresférhandlingstjénst

2022 ars juridiska kostnader avser bitrade vid tvister avseende bostadshyresritter.

Not 7 Personalkostnader

Styrelsearvoden enligt stammobeslut
Sociala avgifter
Summa

2023

174 800
50 802
225 602

2022

174 800
50 802
225 602
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Not 8 Réntekostnader och liknande kostnader

Rantekostnader for hypotekslan
Dréjsmalsrintor

Ovriga finansiella kostnader
Summa

Not 9 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvérden
Utgdende anskaffningsvérden

Ingdende avskrivningar
Fordndringar av avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende avskrivningar

ingaende anskaffningsvérde markanliggningar
Utgaende anskaffningsvérde markanlaggningar

Ingaende avskrivningar markanliggningar
Férdndringar av nedskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende avskrivningrar markanlaggningar

Redovisat virde

Foreningens byggnader &r uppforda pa mark som innehas med tomtratt.

2023
711 579
3201

320
715 100

2023-12-31

114 603 405
114 603 405

-15 875 145

-1234103
-17 109 248

268 664
268 664

-241794

-13433
-255 227

97 507 594

1517

2022
375 296
2079
360
377735

2022-12-31

114 603 405
114 603 405

-14 641 042

-1234103
-15 875 145

268 664
268 664

-228 361

-13433
-241 794

98 755 130

Vid rékenskapsarets utgang uppgar fastighetens taxeringsvérde till 215 000 000 kr, varav markvérdet motsvarar

92 000 000 kr och byggnadsvardet 123 000 000 kr.

Not 10 Ombyggnationer

Ingdende anskaffningsvirden
Utgéende anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Férdndringar av avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende avskrivningar

Redovisat virde

Ombyggnationer avser om-/tillbyggnation av nytt varmesystem med franluftsvarmeatervinning till den del

2023-12-31

26 355 397
26 355 397

-9 003 771

-708 624
-9712395

16 643 002

2022-12-31

26 355 397
26 355 397

-8 295 147

-708 624
-9 003 771

17351626

installationen har setts som standardhéjande. Detta gjordes ar 2014. Ovriga ombyggnationer avser tvattstuga,
hissanldggning samt om-/tillbyggnad av balkonger/fasader. Tvittstugan blev fardigavskriven ar 2008.
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Not 11 Fastighetsforbéttringar 2023-12-31
ingdende anskaffningsvarden 286 838
Utgaende anskaffningsvirden 286 838
Ingéende avskrivningar -286 838
Utgaende avskrivningar -286 838
Redovisat virde 0

Fastighetsforbattringar blev fardigavskrivna &r 2016.

Not 12 Inventarier verktyg och installationer 2023-12-31
Ingéende anskaffningsvarden 599 204
Utgédende anskaffningsvérden 599 204
Ingdende avskrivningar -599 204
Utgéende avskrivningar -599 204
Redovisat virde 0

16(17)

2022-12-31

286 838
286 838

-286 838
-286 838

0

2022-12-31

599 204
599 204

-599 204
-599 204

Installation av bredband blev slutavskrivet &r 2014. Ovriga inventarier avser datorutrustning och sakerhetsskdp som

redan tidigare skrivits av till fullo.

Not 13 Pagéende nyanliggningar och férskott avseende materiella 2023-12-31
anldggningstillgangar

Ingaende anskaffningsvarden 1316473
Nedlagda utgifter 1041153
Omklassificeringar -1316 473
Utgdende anskaffningsvérden 1041153

Utgifterna avser renovering av tidigare hyresratter som ska upplatas som bostadsrétter.

Not 14 Avgifts-, hyres-, och kundfordringar 2023-12-31
Hyres- och avgiftsfordringar 58 064
Osékra hyres- och avgiftsfordringar -58 064
Vidarefakturering av kostnad till boende 14 138
Summa 14 138

Sedan tidigare finns dven en gammal fordran som bevakas av Kronofogdemyndigheten pa 58.064 kr.

2022-12-31

1738793
2547 731
-2 970 051
1316 473

2022-12-31

58 064
-58 064
6263
6263
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Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut 2023-12-31 2022-12-31
Nordea, villkorsandringsdag 2023-01-13, rénta 2,29 % 0 18 200 000
Nordea, villkorséndringsdag 2023-04-13, rénta 1,39 % 0 6285 100
Nordea, villkorsandringsdag 2024-04-15, rénta 4,613% 7785100 0
Nordea, villkorséndringsdag 2024-04-15, rénta 4,34% 10 000 000 0
Avgér kortfristig del (villkorséndringar av |8n inom ett &r) -17 785 100 -24 485 100
Summa 0 0

Lanen &r f.n. amorteringsfria. Istillet géirs extraamortering ndr ekonomin sa tilldter. Under 2023 har extraamorteringar
gjorts med 6 700 000 kr.

Med anledning av att féreningen innehar tv3 1an om totalt 17 785 100 kr som léper ut inom ett ar efter rékenskapsarets
slut och darfor skall ersittas av ett eller flera nya lan foreligger fr.o.m. 2020 en skyldighet att redovisa dessa lan sésom
kortfristiga &ven om det inte féreligger nagra férhallanden som talar for att lanen inte kommer att erséttas av ett eller
flera nya lan. Detta i enlighet med BFNAR 2016:10, punkt 17.5.

Not 16 Stéllda sékerheter 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckningar 77 328 370 77 328 370
Summa stéllda sikerheter 77 328 370 77 328370
Not 17 Visentliga handelser efter rikenskapsérets slut

Féreningen har efterérskifter upplatit ytterligare en lagenhet som tidigare varit hyresratt.
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Revisionsberiittelse

Till féreningsstimman i Bostadsréttsforeningen Dorrhaken 1, org.nr 769609-2948

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av drsredovisningen for
Bostadsrittsforeningen Ddrrhaken 1 for rdkenskapsaret

2023-01-01 - 2023-12-31.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i
enlighet med rsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga
avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stillning
per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat for
aret enligt &rsredovisningslagen. Férvaltningsberdttelsen ar
forenlig med arsredovisningens vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller
resultatrdkningen och balansrikningen.

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 dr oberoende i forhallande till féreningen 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 tillrdckliga
och dndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen
uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
drsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som den bedémer ar nédvandig for att uppritta en
arsredovisning som inte innehaller nigra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag. Vid uppréttandet av rsredovisningen ansvarar

styrelsen fér beddmningen av foreningens férméga att fortsitta

verksamheten. Den upplyser, nér sa ir tillimpligt, om
férhéllanden som kan piverka formégan att fortsitta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut har
fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
&rsredovisningen som helhet inte innehéller nagra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att 1imna en revisionsberittelse som innehéller
mina uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sikerhet,
men &r ingen garanti fGr att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas 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 professionelit skeptisk instéllning under
hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedémer jag riskerna for vésentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsétgérder bland annat utifran dessa risker och
inhd@mtar revisionsbevis som #r tillrickliga och
andamélsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken fr att inte upptdcka en visentlig
felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr hogre &n for en
vésentlig felaktighet som beror pd misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information
eller dsidosdttande av intern kontroll.

»  skaffar jag mig en forstielse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse fér min revision for att
utforma granskningsatgérder som &r 1dmpliga med hénsyn
till omstdndigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

»  utvirderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tilthdrande upplysningar.

e  drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen
anvinder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksd en slutsats, med grund i
de inhidmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
nagon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sidana
héndelser eller forhallanden som kan leda till betydande
tvivel om foreningens formaga att fortsétta verksamheten.
Om jag drar slutsatsen att det finns en visentlig
osikerhetsfaktor, maste jag i revisionsberéttelsen fasta
uppmirksamheten pa upplysningarna i drsredovisningen
om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sddana
upplysningar ar otilirdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller
forhéllanden gora att en forening inte léngre kan fortsétta
verksamheten.

e  utvirderar jag den §vergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i drsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och héndelserna pa ett sétt
som ger en réttvisande bild.

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

12)
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Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av drsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Bostadsréttsforeningen
Dérrhaken 1 for rikenskapséret 2023-01-01 — 2023-12-31 samt
av forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rdkenskapséaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Jag &r oberoende i forhéllande till foreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i vrigt fuligjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat #r tillrickliga
och dandamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen 4r forsvarlig med héinsyn till de krav som
foreningens verksamhetsart, omfatining och risker stéller pd
storleken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stiillning i Gvrigt.

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

Revisorns ansvar

Mitt mél betraffande revisionen av férvaltningen, och dédrmed
mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhéimta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nigon
styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

e  ftretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

e  pindgot annat sitt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

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

Rimlig sakerhet ir en hdg grad av sidkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptiicka atgirder eller forsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot fSreningen, 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
anvinder jag professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av
rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgirder som
utfors baseras pi min professionella beddmning med
utgngspunkt i risk och vésentlighet. Det innebir att jag
fokuserar granskningen pa sidana &tgérder, omriden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dér avsteg
och dvertridelser skulle ha sirskild betydelse for foreningens
situation. Jag gar igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna tgérder och andra férhllanden som
#r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag
for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat om
forslaget dr forenligt med bostadsréttslagen.

Uppsala den 3 juni 2024 ..

ot o _—

Peter Lindqvist
Revisor
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