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Styrelsen for Brf Tavasten 1, med séte i Stockholm kommun, fr hirmed avge arsredovisning for
rakenskapséret 2023.

Forvaltningsberaittelse

Information om verksamheten

Foreningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Foreningen har till
dandamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata
bostadsldgenheter och lokaler under nyttjanderitt och utan tidsbegréansning. Upplételse far &ven omfatta
mark som ligger i anslutning till foreningens hus, om marken ska anviandas som komplement till
bostadsldgenhet eller lokal.

Foreningens fastighet

Foreningen forvérvade tomtriétten till Tavasten 1 1 Stockholm kommun den 21 april 2010.

Tomtarealen &r pé 4 985 kvm.

Tomtrétten kan tidigast sdgas upp 2051-01-01 for upphdrande. Avgéldsperioden 16per ut 2031-01-01 och
ska omforhandlas senast 2030-12-31.

Foreningen bestar av tvd huskroppar samt en gard med gronomrédden bakom husen. Den sammanlagda
lagenhetsytan i fastigheterna uppgar till 3 440 kvm fordelade enligt nedan:

Ligenhetsfordelning:
15 st 1 rum och kok
18 st 2 rum och kok
13 st 3 rum och kok
12 st 4 rum och kok

Av de 58 lagenheterna dr 4 stycken upplatna som hyresrétter.

Foreningens lokaler

Foreningen har kéllarforrad, cykel- och barnvagnsrum samt en foreningslokal.
Det finns dven en stor tvittstugelokal innehéllandes tre separata tvéttstugor varav en ér en grovtvittstuga.

Foreningen har dven 5 st garage.

Forséakringar
Fastigheterna ar fullvardesforsakrade hos forsdkringsbolaget Nordeuropa.

Medlemsinformation
Foreningen hade vid arsskiftet 74 medlemmar. Under aret har 3 medlemmar tilltrdtt samt 5 medlemmar
uttratt ur foreningen vid 3 antal overlatelser. Sex medlemmar har beviljats andrahandsuthyrning.

Foreningsfrigor
Foreningens ordinarie stimma holls den 20 april 2023 dér stimman behandlade styrelsens forslag till

arsredovisning.
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Styrelse

Styrelsen har fore ordinarie foreningsstimma haft f6ljande sammanséttning:
Esbjorn Sundin Ordférande

Annika Gustafsson Ledamot

Magnus Norlén Ledamot

Erik Sundelius Ledamot

Tina Sundman Ledamot

Kerstin Rickemo Suppleant

Ann-Katrine Brage Suppleant

Styrelsen har efter ordinarie foreningsstdmma 20 april 2023 haft foljande sammanséttning:

Esbjorn Sundin Ordf6rande
Magnus Norlén Ledamot
Erik Sundelius Ledamot
Tina Sundman Ledamot
Per-Erik Gustafsson Ledamot
Mathias Sylwan Suppleant
Ann-Katrine Brage Suppleant
Revisorer

Tomas Ericson
Auktoriserad revisor
Borev Revision AB

Valberedning

Maria Lindstedt
Erik Widh

2(16)

Styrelsen har under aret haft 13 protokollforda styrelsemdten dér man hanterat och beslutat om

viktiga frdgor och uppfoljningar kring pagéende projekt.
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Information och visentliga hiindelser under och efter rikenskapsiret

Styrelsen arbetar hela tiden med kommunikation och information och har haft som malséttning
att fortlopande informera boende inom foreningen. En bra kommunikation mellan styrelsen och
medlemmarna &r en forutsittning for att styrelsen skall kunna fatta ratt beslut.

Styrelsen strivar efter att med jamna mellanrum dela ut informationsblad till alla boende da det
ar viktigt att alla kdnner till vad som hénder 1 foreningen. Styrelsen ser gérna att fler medlemmar
engagerar sig 1 foreningen.

Foreningen har en hemsida som uppdateras 16pande och dér finns all kontaktinformation till
styrelse, forvaltning, internetleverantdr, kabel-TV leverantdr, stadgar, ordningsregler och dvrig
information.

Under det gdngna &ret har foreningen stétt infor stora utmaningar, framst drivet av de hoga el-
och riantekostnaderna. For att minska/effektivisera foreningens kostnader har vi under 2023
genomfort en uppdatering av varat virmesystem vilket har inneburit att vi i dagslaget har
mojlighet att sjdlva styra mellan fjarrvarme och bergvirme beroende pa priserna pa el (vilket
belastas vid bergvirmen) kontra fjirrvirmepriserna. Inomhustemperaturen har sénkts till ca 20
grader.

Ventilationen har under aret véllat foreningen stora problem da vart nya system ej dr godként av
Stadsbyggnadsnamnden pa grund av en genomford brandinspektion, vi invintar i dagslaget
beslut fran dem efter foreslagna atgirder. Vi ligger dven i tvist med leverantéren angaende en
ATA-Faktura, d foreningen anser att detta arbete ej har godkints av foreningen.

Boende har ocksa ombetts att vara varsamma med anviandning av torkskép 1 tvattstugan samt
anviandning av varmvatten.

Vara uthyrningars hyror hojdes enligt hyresgéstforeningens avtal. Foreningen kommer att géra
en 8% avgiftshdjning fran och med mars-24.

Foreningen har 1an som 16per ut under 2024 men dessa ar 1-ariga s rantan ar i dagsléget i paritet
med den réinta vi kan forutse kommer att bli den nya réntan.

V1 har efter 6versyn av foreningens kostnader kommit fram till att en stor post har varit den
tekniska forvaltningen och 1 och med att féreningen anser sig ha kunnande inom foéreningen
kommer att skota den tekniska forvaltningen sjédlva, vilket kommer att medfora en betydande
besparing for foreningen, vi kommer dven att ombesorja eventuella upphandlingar sjdlva.
Foreningen ser positivt pa framtiden da mycket arbete dr nerlagt pa fastigheterna de senaste aren
och inga storre arbeten/kostnader &r nira forestdende.
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Verksamhetsplan & underhéllsplan - 5 ir framét
En av styrelsens viktigaste uppgifter &r att planera for kommande underhéllsbehov och investeringar for
att garantera fastigheternas livsldngd och bevarande.

Styrelsen méste bade ha ett kort och ett l&ngt perspektiv nér det géller storre investeringar sdsom tak, el,
stammar, fasader, fonster, husgrunder, mark med mera.

Forbattringar och nyinvesteringar beroende pa komfort, trivsel, lagstiftning och béttre ekonomisk drift
skall aktiveras som nyanldggning och skrivas av under relevant antal ar.

Dessa investeringar innebér en hojning av fastigheternas vérde.

Ekonomi och leverantorer

Ekonomi
Styrelsen konstaterar att det i &r blev ett positivt resultat fore avskrivningar.

Vid arsskiftet aterstér fyra hyresritter, dessa motsvarar med dagens ldgenhetspriser cirka 12 miljoner av
lanen. Inbetalningarna ar tinkta att anvéndas for amortering och underhéll av fastigheten.

Inteckningar
Inteckningar har tagits ut i fastigheterna pa totalt 29 000 000 kronor.

Manadsavgifterna

Den genomsnittliga drsavgiften har under ret varit 872 kr per kvadratmeter, vilket vid en jimforelse
med grannforeningar i Blackeberg kan anses relativt 1agt. Avgifterna kommer dock att behdva 6kas i takt
med dvriga kostnadsokningar i samhéllet.

Forvaltning
Fastum AB har under aret skott foreningens redovisning och administration.

Fastum Teknik har under éret skott fastighetsskdtel och teknisk service av vara fastigheter. Egen regi
fran 2024.
Fastsan AB har skott markskdtseln.

Atermon har under 2023 skoétt stddningen av vara fastigheter.

Underhallsplan
Foreningen har en aktuell underhallsplan via Fastum Teknik AB.

Taxeringsvirde
Fastigheternas taxeringsvérde for 2023 ar 67 503 000 kr.
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Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020
Nettoomséttning 3241 3102 2702 2 545
Resultat fore finansiella poster -594 -1 168 -1 704 -1215
Resultat efter finansiella poster -1447 -1 485 -1 970 -1 510
Soliditet (%) 60,9 62,1 62,8 63,8
Skuldsittning/kvm (kr) 8 185 8141 8 167 8 199
Skuldséttning/kvm upplaten med

bostadsritt, (kr) 9039 0 0 0
Arsavgift/kvm upplaten med

bostadsritt (kr) *) 913 0 0 0
Sparande/kvm (kr) 46 0 0 0
Réntekénslighet (%) 10 0 0 0
Energikostnad/kvm (kr) 234 0 0 0
Arsavgifternas andel av totala

rorelseintékter (%) 84 0 0 0

Nyckeltalens jamforbarhet med tidigare ar ér bristande pga nya regler om nya nyckeltal och definitioner
fran 2023.

Skuldséttning/kvm (kr)
Foreningens totala fastighetslan dividerat med total yta av foreningens fastighet.

Skuldséttning/kvm upplaten med bostadsrétt (kr)
Foreningens totala fastighetslan dividerat med total yta upplaten med bostadsritt.

Arsavgift/kvm uppliten med bostadsritt (kr)
Foreningens totala arsavgifter dividerat med total yta upplaten med bostadsritt.

Sparande/kvm (kr)

Justerat resultat (arets resultat + arets avskrivningar + arets utrangeringar + kostnadsfort planerat
underhéll + vésentliga kostnader som inte ar en del av den normala verksamheten — vésentliga intdkter
som inte dr en del av den normala verksamheten) dividerat med total yta av foreningens fastighet.

Réntekénslighet (%)
Foreningens riantebdrande skulder dividerat med totala arsavgifter.

Energikostnad/kvm (kr)
Foreningens kostnader for el, uppvarmning, vatten dividerat med total yta av foreningens fastighet.

Arsavgifternas andel av totala rérelseintéikter (%)
Foreningens arsavgifter dividerat med totala rorelseintikter.
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Upplysning vid forlust

Foreningens underskott beror pa att ventilationsarbeten genomforts till en kostnad av ca 107 tkr vilket
har kostnadsforts i bokslutet per 2023-12-31.

Foreningens balanserade underskott beror pa till stor del pé stora avskrivningar av aktiverade tillgdngar
och investeringar/underhall.

Baserat pa foreningens underhallsplan anpassar styrelsen foreningens arsavgifter och planerar
finansieringen efter kommande underhallsbehov.

Foreningen planerar att finansiera forlusten genom att hdja arsavgifterna med 8 % fran mars 2024 samt
att pa sikt uppléta hyresritter till bostadsrétter.

Foriandringar i eget kapital

Inbetalda Upplatelse- Fond for yttre Balanserat Arets Totalt
insatser avgift underhall resultat resultat
Belopp vid arets
ingang 48 728 000 11 855 037 557303  -12368 138  -1484 783 47 287 419
Disposition enl
arsstimma 385000 -1 504 627 1119627 0
-365 156 365 156 0
Arets resultat -1 446 875 -1 446 875
Belopp vid arets
utgang 48 728 000 11 855 037 577147 -13872765 -1446 875 45 840 544
Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):
Balanserat resultat -13 872765
Arets resultat -1 446 875
-15 319 640
behandlas sa att
Avsittning till yttre fond gors med 385000
Uttag ur fond for yttre fond gors med -125 200
I ny rdkning overfores -15579 440
-15 319 640

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrikning samt
kassaflodesanalys med tillaggsupplysningar.

Styrelsen framfor sitt tack till forvaltningen,
anlitade entreprendrer och engagerade medlemmar.
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Resultatrikning

Rorelsens intikter

Nettoomséttning
Ovriga forvaltningsintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsens kostnader

Reparationer och underhall
Fastighetsskatt/avgift

Periodiskt underhall
Driftskostnader

Ovriga kostnader

Styrelse- och omkostnader
Avskrivning anldggningstillgéngar
Summa roérelsens kostnader

Resultat fore finansiella poster
Rénteintdkter

Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa kapitalnetto

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

(9]

2023-01-01
-2023-12-31

3 240 642
162 601
3403 243

-244 817
-100 836
-123 200
-1 700 908
-190 397
-154 221
-1 482 955
-3997 334

-594 091

1 862
-854 646
-852 784

-1 446 875

-1 446 875
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2022-01-01
-2022-12-31

3101 872
36 228
3138100

-241 210
=75 673
-365 156
-1 819 491
-206 722
-116 285
-1 481502
-4 306 039

-1167 939
6

-316 850
-316 844

-1 484 783

-1 484 783
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnad

Markanldggning

Summa anliggningstillgangar
Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank

Summa omsittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2023-12-31

69 927 646
1210 830
71 138 476

71 138 476

75131
1512724
128 503
1716 358
2 465 952
4182 310

75 320 786

8 (16)

2022-12-31

71 181 233
1 440 198
72 621 431

72 621 431

68 034
822 677
125 587

1016 298
3119830
4136 128

76 757 559
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Balansrﬁkning Not 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 48 728 000 48 728 000
Upplatelseavgifter 10 11 855037 11 855037
Underhallsfond 577 147 557 303
Summa bundet eget kapital 61 160 184 61 140 340
Fritt eget kapital

Balanserat vinst eller forlust -13 872 765 -12 368 138
Arets resultat -1 446 875 -1484 783
Summa fritt eget kapital -15 319 640 -13 852 921
Summa eget kapital 45 840 544 47 287 419

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 11 11 040 499 11 040 499

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 11 17 116 606 17 207 970
Leverantorsskulder 680 755 736 780
Skatteskulder 4322 542
Ovriga skulder 13 758 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 12 624 302 484 349
Summa kortfristiga skulder 18 439 743 18 429 641

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 75 320 786 76 757 559
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Foréndring skatteskuld/fordran

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Forandring av kortfristiga fordringar

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Forandring av skulder till kreditinstitut

Arets kassaflode
Likvida medel och avrikningskonto

Likvida medel och avrikningskonto vid arets borjan
Likvida medel och avrikningskonto vid arets slut

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

-1 446 875
1482955
3780

39 860

-128 628

97 687

8919

-91 364

-82 445

3942 243
3 859 798
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2022-01-01
-2022-12-31

-1 484 782
1 481 502
-5475

-8 755

19 985
132218
143 448
-91 364

52 084

3890 158
3942 242
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allménna upplysningar

Arsredovisningen &r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Tillgédngar och skulder har upptagits till anskaffningsvérden dér inget annat anges.

Redovisningsprinciperna ér ofordndrade jamfort med foregaende ar.

Intiktsredovisning
Intékter redovisas i den period de avser.

Anliggningstillgangar
Anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar enligt
plan och eventuella nedskrivningar.

Ny- till- eller ombyggnad redovisas som pagaende i balansrdakningen till dess att arbetena fardigstéllts.
Utgifter for forvéarvad tomtritt balanseras och redovisas tillsammans med féreningens byggnad som
materiell anldggningstillgang. Detta dé styrelsen anser att det ger en mer réttvisande bild att redovisa

tomtrétt och byggnad tillsammans.

Avskrivning sker linjart 6ver den forvantade nyttjandeperioden med héansyn till vasentligt restvarde.
Foljande avskrivningsprocent tillimpas:

Stomme 0,7
Virme, sanitet 5,0
El 5,0
Fasad 2,0
Yttertak 4,0
Tvittstugemaskiner 6,7
UC utrustning 5,0
Fonsterbyte 2,0
Trapphus 2,0
Standardforbattringar och markanldggningar 2-10
Tomtratt 0,33
Fordringar

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

Underhallsfond

Reservering till foreningens fond for yttre underhéll ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition.
Efter att beslut tagits pa foreningsstimma sker 6verforing fran balanserat resultat till fond for yttre
underhall.
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Upplatelseavgifter

Vid upplételse av bostadsritt betalar den nya medlemmen ett marknadspris. Skillnaden mellan
marknadspriset och det av styrelsen faststillda insatskapitalet utgor upplételseavgift.

Upplatelseavgiften redovisas, liksom insatskapitalet som bundet kapital. Féreningen minskar redovisade
upplatelseavgifter med de utgifter man lagt ner i den upplatna lagenheten samt forsiljningskostnader
(foretradesvis méklararvode). De renoverings- och eller byggkostnader som minskar redovisade
upplételseavgifter avser endast kostnader nedlagda pé sédana tillgangar som efter upplételsen 6vergér till
att bli de nya bostadsrittséigarnas ansvar, dvs de tillgdngar som omfattas av medlemmarnas inre
underhéllsansvar.

Not 2 Nettoomsiittning
2023 2022
Arsavgifter 2716270 2379970
Hyresintédkter bostader 349 572 332918
Hyresintékter garage 48 000 48 800
Arsavgift - bredband 126 800 128 700
Temporér arsavgift for el 0 211 485
3240 642 3101873

I arsavgiften ingar fastighetssel (ej hushéllsel), varme, vatten och bredband.

Not 3 Ovriga intikter

2023 2022

Intékter Tilldgg Hyresrétt 11 559 14 839
Div ovriga intékter, t ex pant och dverlatelser 19 599 21389
Elstod fran Skatteverket 131 443 0
162 601 36 228

Not 4 Fastighetsavgift och fastighetsskatt

Kommunal fastighetsavgift har varit 1 589 kr per lagenhet och fastighetsskatten pa lokaler har uppgéatt
till 1 % av taxeringsvérdet pa lokaler.

Not 5 Periodiskt underhall

2023 2022
Underhall ventilation -107 825 0
Underhall porttele 61813 -72 471
Planerat underhall 0 -233 591
Underhall OVK -77 188 -59 094

-123 200 -365 156
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Not 6 Driftskostnader

Uppvérmning

Vatten och avlopp

Renhéllning

Tomtrittsavgald

KabelTV

Bredband till lagenh/lokaler
Forvaltning

Markskotsel

Snoérdjning

Jour, bevakning, utryckning
Stddning

Forsékringar

Trivselatgiarder och hyreskomp
Stdddagar kostn i samband med
El Bergvédrme

El

Ovriga driftskostnader

Not 7 Styrelse- och omkostnader

Styrelsearvode

Sociala avgifter

Stimma, arsredovisning, medlemsinfo mm
Lon stad

Not 8 Byggnader och tomtritt

Ingdende anskaffningsvéarden

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgiende redovisat virde

2023

-481 669
-95 982
-98 415

-223 900
-36 344
-41 034

-196 794
-11 438
-46 788
-81 308
-81 000
-70 357

0

-2 656

0

-226 889
-6 334

-1 700 908

2023

-82 885
-33 105
-15 831
-22 400
-154 221

2023-12-31

79 408 035
79 408 035

-8226 802
-1253 587
-9 480 389

69 927 646
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2022

-336 601
-106 194
=77 109
-219 700
-34 784
-68 361
-204 239
-19985
-36 213
-69 445
-81 000
-65 049
-834

-1 933
-428 554
-69 490
0

-1 819 491

2022

-72 105
-25 436
-18 744
0

-116 285

2022-12-31

79 408 035
79 408 035

-6 974 667
-1252 135
-8 226 802

71 181 233



Brf Tavasten 1
Org.nr 769617-4718

Not 9 Markanlaggningar

Ingaende anskaffningsvirden

Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viarde

Not 10 Upplatelseavgifter

Ackumulerade inbetalda upplatelseavgifter

Ackumulerade utgifter som reducerar uppl.avgifter

Not 11 Skulder till kreditinstitut

Rintesats
Langivare %
Nordea 1,15
Nordea 4,30
Nordea 2,75
Nordea 4,587
Nordea 4.4
Nordea 4.4

Kortfristig del av langfristig
skuld

2023-12-31

2 487 560
2 487 560

-1 047 362
-229 368
-1276 730

1210 830

2023-12-31

30480 675
-18 625 638
11 855 037

Datum for
rianteindring

2025-01-22
2024-03-18
2025-07-21
2024-09-16
2024-04-19
2024-04-19

Lanebelopp
2023-12-31

8 040 499
6294 762
3000 000
3100 000
6 081 725
1640119
28 157 105

17 116 606
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2022-12-31

2 487 560
2 487 560

-817 995
-229 367
-1 047 362

1 440 198

2022-12-31

30 480 675
-18 625 638
11 855 037

Lanebelopp
2022-12-31

8 040 499
6294 762
3000 000
3 100 000
6 153 653
1 659 555
28 248 469

17207 970

Foreningen har lan som forfaller till betalning under kommande rékenskapsar, varfor de i bokslutet
redovisas som kortfristiga skulder. Till sin karaktér &r finansieringen langfristig och
styrelsens bedomning &r att lanen kommer forldngas vid forfall.

Kortfristig del av langfristig skuld:
Lén som forfaller inom ett ar: 17 116 606 kr
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Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Uppl rantekostnader

Forbetalda hyror o avgifter enl resk lista

Uppl kostn el

Uppl kostn varme

Uppl kostn styrelsearvoden
Uppl soc avg

Uppl kostn revision

Uppl reparation

Uppl kostn vatten och avlopp
Uppl kostn sophdmtning

Uppl kostn forvaltningskostnad
Uppl kostn dvrigt

Not 13 Stallda sikerheter

Fastighetsinteckningar

2023-12-31

123 055
247471
31963
67371
48 132
15123
20 000
18 355
30 407
22 425
0

0

624 302

2023-12-31

29 000 000
29 000 000

15 (16)

2022-12-31

54 069
147 844
31469
81 762
44 000
13 800
20 000
624

28 444
20 355
26 250
15732
484 349

2022-12-31

29 000 000
29 000 000
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Stockholm den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Esbjorn Sundin Magnus Norlén

Erik Sundelius Tina Sundman

Per-Erik Gustafsson

Min revisionsberéttelse har ldmnats den dag som framgér av var elektroniska underskrift

Tomas Ericson
Auktoriserad revisor
Borev Revision AB
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