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ARSREDOVISNING 2023
Styrelsen for Bostadsrittsforening Véggmalningen 3, 769617-1326, fér hdrmed avge arsredovisning for
rikenskapsaret 2023-01-01—2023-12-31.

VERKSAMHETEN

Allmént

Foreningen #ger och forvaltar fastigheten Viggmalningen 3 i Stockholm.

I styrelsens uppdrag ingdr det att planera underhéll och forvaltning av fastigheten, faststélla foreningens
arsavgifter samt se till att ekonomin &r god.

En underhalisplan for de kommande 10 &ren upprittades i samband med forvérvet av fastigheten. En 10-4rig
underhéllsplan har togs fram under 2022,

Medel reserveras &rligen till den yttre fonden for framtida underhall.
Foreningens dndamél

Féreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus uppléata
bostadsldgenheter under nyttjanderétt och utan tidsbegrénsning.

Grundfakta om foreningen

Bostadsrittsforeningen registrerades 2007-08-03, nuvarande stadgar registrerades 2017-05-29 och den
ekonomiska planen registrerades 2009-06-04 hos Bolagsverket.

Foreningen #r ett s k. privatbostadsforetag (en dkta bostadsrittsforening).

Styrelsen

Thine Hogstedt ordforande

Emil Kérnung ledamot

Benjamin Lossman ledamot
Alexandra Aguilar ledamot

Petter Rosswall ledamot frén 7 maj

Styrelsen har under aret haft sex protokollforda moten.

Revisor
Martin Stark

Stdmmor
Ordinarie foreningsstdmma holls 2023-05-07

Fastigheten
Foreningen tilltridde fastigheten Véggmalningen 3 den 30 september 2009. Fastigheten &r forsdkrad till
fullvirde av Brandkontoret. Forsikringen innehdller en ansvarsforsdkring for styrelsen.

Av foreningens 18 ldgenheter har 16 upplétits med bostadsritt och tvé med hyresrétt. Foreningen har fem
parkeringsplatser, alla ar uthyrda och en uthyrd lagerlokal. Enligt taxeringsbeskedet 4r tomtytan 1 833 m2,
lokalytan 15 m2 och ligenhetsytan 789 m2 varav 94 kvm avser hyresritterna. Taxeringsvardet dr 31 899 000 kr
varav byggnadsvardet 16 263 000 kr. Lokalens andel av taxeringsvérdet dr 99 000 kr.

Utfort underhéll 2023 och planerat framtida underhéll

Foreningen upphandlade 2022 en storre fonsterrenovering som slutfordes under véren 2023.
Bergvirmeanliggningen har underhallits och brandsakerheten har setts dver. Inga storre underhéll planeras for
nérvarande.

Visentliga hiindelser
Manadsavgiften hojdes med 30% frdn 1 januari 2023 samt med 12 % fran 1 januari 2024. En 10-&rig
underhalisplan har tagits fram. SBA (systematiskt brandskyddsarbete) har genomforts.
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Kassaflode - Likviditetsanalys
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Nettoomsittning inkl elstod

Roérelsekostnader exkl avskrivningar
Forandringar kortfristiga fordringar &
skulder

Kassaflode fran lopande verksamhet

Arets amortering
Upplatelse Igh 4

Fordndring likvida medel
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

MEDLEMSINFORMATION

Medlemslédgenheter: 16 st
Overlatelser under &ret: 0 st

Overlatelse- och pantséttningsavgift tas ut enligt stadgar.

Overlatelseavgiften betalas av koparen.
Antal medlemmar 2023-12-31: 18 st
Fordndring frén foregdende ér: +- 0

FLERARSOVERSIKT
| Belopp i tkr 2023
| Nettoomséttning 735
Resultat efter finansnetto -1513
Balansomslutning 20 322
Soliditet 71%

FORANDING AV EGET KAPITAL

Insatser
Belopp vid drets inging 12 661 933
Vinstdisposition
Arets resultat
Belopp vid arets slut 12 661 933

2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31

786 491 608 152

-1 790 155 -859 702

-91 788 -41 159

-1 095 452 -292 709

-40 520 -1 050 570

0 2475000

-1135972 1131721

1308 129 176 408

172 157 1308 129
2022 2021 2020
605 607 605
- 341 -227 -89
21479 20 435 20 687
72% 65% 66%

Upplatelse Yttre fond Balanserat
avgifter resultat

4 565 479 236 100 -1 660 900
24 120 -364 642

4 565479 260 220 -2 025 542

2019
606
-88

20 766
66%

Arets
resultat

-340 522
340 522
-1132163
-1132 163

Vs
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NYCKELTAL

Total area bostider & lokal ir 804 kvm. Area upplaten med bostadsriitt 4r 695 kvm.
Lé&n per kvim total yta 7 293 kir/kvm.

Lan per kvm yta upplaten med bostadsrétt 8 461 kr/kvm.

Genomsnittlig arsavgift per kvadratmeter upplaten med bostadsratt: 808 ki/kvm

Sparande per kvadratmeter: -141 kr/kvm. Planerat underhall: 929 473 kr

Riéntekénslighet. En hojning av réntan med 1 % enhet skulle 8ka foreningens arsavgifter med 10,5 % for att
balansera kostnadsdkningen.

Energikostnad per kvadratmeter: 280 kr/kvm.

Arsavgifternas andel i procent av totala rérelseintékter &r 76,3 %

Beskrivning av nyckeltal

Arsavgift/kvm uppléten med bostadsrétt
Foreningens totala &rsavgifter dividerat med total yta uppléten med bostadsritt.

Skulds#ttning/kvm
Féreningens totala fastighetsldn dividerat med total yta av foreningens fastighet

Skuldsittning/kvm uppléten med bostadsritt Foreningens totala fastighetslén dividerat med total yta uppléten
med bostadsritt.

Sparande/kvm

Justerat resultat (drets resultat + 4rets avskrivningar + 8rets utrangeringar + kostnadsfort planerat underhéll +
visentliga kostnader som inte #r en del av den normala verksamheten vésentliga intékter som inte dr en del av
den normala verksamheten) dividerat med total yta av foreningens fastighet.

Rintekénslighet (%)
Foreningens rintebirande skulder dividerat med totala arsavgifter.

Energikostnad/kvm
Foéreningens kostnader for el, vatten dividerat med total yta av féreningens fastighet.

Arsavgifternas andel av totala rérelseintdkter (%) Foreningens arsavgifter dividerat med totala rérelseintékter.

Upplysning om forlust

Féreningen tillimpar rak avskrivningsplan for foreningens byggnad i enlighet med géllande regler. Féreningen
redovisar ett negativt resultat till foljd av hoga avskrivningskostnader. Den bokfdrda forlusten som ar hinforlig
till arets avskrivningar har inte nagon paverkan pa foreningens kassaflode (likviditet), pa rsavgiften eller den
langsiktiga ekonomiska uthalligheten. Baserat pa foreningens 16pande kassafl6de anpassar styrelsen foreningens
&rsavgifter och planerar finansieringen efter kommande underhéllsbehov.
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RESULTATDISPOSITION

Till foreningsstimmans forfogande stér:

Balanserat resultat
Arets resultat
Resultat att fordela

Styrelsen foreslar foljande disposition:

Uttag frén yttre fond

Avsiittning till fond for yttre underh&il
Balanseras i ny rikning

Summa

-2 025 542
-1132 163
-3 157705

-260 220
24 120

-2 921 603
-3 157 705
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Ytterligare upplysningar vad betréffar foreningens resultat och stéllning finns i efterfoljande resultat- och

balansrikning med tillhorande tilliggsupplysningar.

2023-01-01 2022-01-01

Resultatriikning 2023-12-31 2022-12-31
Intékter

Nettoomsittning Not 2 746 964 608 152
Elstod 39 527 0
Summa intékter 786 491 608 152
Rorelsekostnader

Drift Not 3 -1524 275 -735 541
Fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift -29 592 -28 332
Avskrivningar -88 972 -88 972
Summa rorelsekostnader -1 642 839 -852 845
Rérelseresultat -895 875 -244 693
Finansiella poster

Rénteintdkter 6 404 1532
Réntekostnader och liknande resultatposter -242 692 -97 361
Summa finansiella poster -236 288 -95 829
Resultat efter finansiella poster -1132 163 -340 522
Arets resultat -1132 163 -340 522
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Balansriikning 2023-12-31 2022-12-31

Tillgangar
Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader Not 4 14279 480 14 356 297
Mark 5738 994 5738 994
Installationer Not 5 36 469 48 624
Summa materiella anldggningstillgéngar 20 054 943 20 143 915
Summa anliggningstillgangar 20 054 943 20 143 915

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts & hyresfordran 25017 0
Skattekonto 70 046 26 857
Summa kortfristiga fordringar 95 063 26 857
Kassa och bank 172 157 1308 129
Summa omsiittningstillgangar 267 220 1334 986

Summa tillgangar 20 322 163 21 478 901
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Balansrikning 2023-12-31 2022-12-31
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 12 661 933 12 661 933
Upplételseavgifter 4 565479 4 565 479
Yttre fond 260 220 236 100
Summa Bundet eget kapital 17 487 632 17 463 512
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -2 025 543 -1 660 900
Arets resultat -1132 163 -340 522
Summa fritt eget kapital -3 157706 -2 001 422
Summa eget kapital 14 329 926 15 462 090
Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 6 0 0
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 6 5 863 445 5903 965
Skatteskuld 57924 55 464
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter Not 7 70 868 57382
Summa kortfristiga skulder 5992237 6016 811
Summa skulder 5992 237 6016 811
Summa eget kapital och skulder 20 322 163 21478 901
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Tilliggsupplysningar

Not1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredovisning i mindre foretag (K2).
Forenklingsregeln géllande periodiseringar har tillimpats.
Samma virderingsprinciper har anvints som foregéende ér.
Tillgéngar och skulder har vidrderats till anskaffningsvérden om inte annat anges nedan.
Fordringar har efter individuell védrdering upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta.

Avskrivningar
Avskrivning p8 byggnader och installationer sker med 0,5 % respektive 10 % pé arsbasis. Mark avskrivs ej.

Fond fér yttre underhall
Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter sker genom vinstdisposition.
Minsta avsittning regleras i féreningens stadgar.

Fastighetsskatt och Kommunal fastighetsavgift
Den statliga fastighetsskatten pa bostéder ersétts frén och med 2008 av Kommunal fastighetsavgift. For

flerbostadshus uppgdr avgiften till 1 589 kr per bostadsldgenhet &r 2023. Fastighetskatt utgr med 1 % av
taxeringsvérdet for lokaler.

Inkomstskatt

Bostadsrittsforeningar ska inte beskattas for rénteintidkterna till den del de &r hinforliga till fastigheten. Det far
avgoras frén fall till fall i vad man s&dana inkomster ska anses hdnforliga till fastigheten och vara skattefria.
Ovriga rinteintdkter beskattas med 20,6 %

Ovriga bokslutskommentarer
Foreningen har inte haft nagra anstéllda under éret.

2023-01-01 2022-01-01 -
Not2  Nettoomsiittning 2023-12-31 2022-12-31
Arsavaifter 560 124 429 254
Hyror, bostédder 131376 128 328
Hyror, lokal 10 008 9072
Hyror, P-platser 33 000 33000
Pant-& overlatelseavgifter 0 6522
Ovriga intikter 12 456 1976

746 964 608 152
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2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
Not 3. Drift
Fastighetsskotsel och lokalvard 157 700 79 459
Reparationer och underhéll 955 866 134 011
Uppviérmning & el 183 557 221 661
Vatten 41514 34 492
Soph#émtning 37 560 30721
Fastighetsforsakring 15571 14 695
Ekonomisk férvaltning 54 083 51586
Styrelsearvoden & sociala avg. 0 0
Ovrig drift 78 424 168916
Summa drift 1524275 735 541
Not 4. Byggnader
Anskaffningsvirde 2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 15363 432 15363432
Arets investeringar 0 0
Summa 15363 432 15363 432
Avskrivningar
Ingaende avskrivningar 1007 135 930318
Arets avskrivningar 76 817 76 817
Summa 1083 952 1007 135
Bokfort virde 14279 480 14 356 297
Not 5. Installationer
Anskaffningsviirde 2023-12-31 2022-12-31
Ingéende anskaffningsvirde 121554 121 554
Arets investeringar 0 0
Summa 121554 121 554
Avskrivningar
Ing&ende avskrivningar 72930 60775
Ack avskrivningar av
utrangeringar 0 0
Arets avskrivningar 12 155 12 155
Summa 85085 72 930
Bokfort virde 36 469 48 624
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Not 6. Skulder till kreditinstitut

Léneinstitut Riintesats Loptid
SEB 4,92% 2024-11-28
SEB 4,77% 2024-05-28

Summa skulder till kreditinstitut

Nésta ars planerade amortering
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2023-12-31  2022-12-31
Belopp Belopp
4 000 000 4 000 000
1863 445 1903 965
5 863 445 5903 965
2023-12-31  2022-12-31
40 520 40 520

Foreningen har 1&n som forfaller till betalning under kommande rakenskapsar, varfor de i bokslutet redovisas
som kortfristiga skulder. Till sin karaktér &r finansieringen langsiktig och styrelsens bedémning &r att 1anen

kommer forldngas vid forfall.

Not 7. Upplupna kostnader och férutbetalda intiéikter
Upplupna kostnader
Forutbetalda intdkter

Not 8. Stéillda séikerheter

Fastighetsinteckningar

2023-12-31
5386
65 482

2022-12-31
2725
54 657

70 868

2023-12-31
11 000 000

57382

2022-12-31
11 000 000
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Stockholm 2024- 0% - 2.0

Alexandra Aguilar Klarqvist

L
Petter Rosswall

Min revisionsberittelse har 2024- &S ~ 2\ avgivits betriffande denna arsredovisning

Martin Stark
Revisor



7ARK

EKONOMI AB

REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstamman i
BRF Véaggmalningen 3
Org nr 769617-1326

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen fér BRF Vaggmalningen 3
avseende rékenskapsaret 2023-01-01—2023-12-31.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats enligt arsredovisningslagen
och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella
stallning per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Foérvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens
évriga delar.

Styrelsen ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for att upprétta en arsredovisning som ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen

beddmer ar nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ar att uttala mig om arsredovisningen pa grundval av min revision.
Granskningen har utforts enligt god revisionssed i Sverige. Det innebar att jag
planerat och genomfort revisionen for att med hég men inte absolut sékerhet forsakra
mig om att arsredovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhamta revisionsbevis om belopp och
annan information i arsredovisningen. Revisorn valjer vilka atgarder som ska utforas,
bland annat genom att bedoma riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna
riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r relevanta
for hur féreningen upprattar arsredovisningen fér att ge en rattvisande bild i syfte att
utforma granskningsatgarder som ar andamalsenliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte i syfte att géra ett uttalande om effektiviteten i
fdreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvardering av
sndamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvants och av rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvérdering av den dvergripande
presentationen i arsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga
som grund fér mina uttalanden.

BOX 4012 Tel. 08-743 00 13 BG 5873-8279
102 61 STOCKHOLM

BESOK:
MAGNUS LADULASGATAN 61 www.starkekonomi.se org nr 556624-5030
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Utéver min revision av arsredovisningen har jag &ven utfort en revision av forslaget
till dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust samt styrelsens férvaltning
for BRF Vaggmalningen 3 for ar 2023

Styrelsen ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande arets
vinst eller férlust, och det ar styrelsen som har ansvaret for férvaltningen enligt
bostadsrattslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att med rimlig sakerhet uttala mig om forslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust och om férvaltningen pa grundval av min
revision. Jag har utfort revisionen enlig god revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
féreningens vinst eller férlust har jag granskat om forslaget ar férenligt med
foreningens stadgar.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver min revision av
arsredovisningen granskat vésentliga beslut, atgarder och férhallanden i foreningen
for att kunna bedéma om nagon styrelseledamot ar ersattningsskyldig mot
féreningen. Jag har dven granskat om nagon styrelseledamot pa annat séatt har
handlat i strid med bostadsrattslagen, arsredovisningslagen eller féreningens
stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillréackliga och andamalsenliga
som grund for mina uttalanden.

Uttalanden

e Jag tillstyrker att foreningsstamman faststaller resultatrakningen och
balansrakningen for féreningen

o Jag tillstyrker att féreningsstamman disponerar resultatet enligt férslaget i
forvaltningsberattelsen

o Jag tillstyrker att styrelsens ledamoéter beviljas ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Stockholm den 21 2024

Martin ltark

Revisor

BOX 4012

Tel. 08-743 00 13 BG 5873-8279

102 61 STOCKHOLM

BESOK:

MAGNUS LADULASGATAN 61 www.starkekonomi.se org nr 556624-5030



