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Styrelsen for Brf Catalinakajen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2023. Foéreningen
har sitt sate i Taby kommun.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten
Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens
hus upplata bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Bostadsrattsforeningen registrerades 2004-01-15. Foéreningens ekonomiska plan registrerades
2004-06-23 och dess stadgar registrerades ursprungligen 2004-01-28 hos Bolagsverket. Foreningens
nuvarande reviderade stadgar faststélldes av Bolagsverket 2023-06-09.

Foreningens adress ar Sodra Catalinagrand 23, 183 68 Taby. Féreningens fastighet, Taby
Hydroplanet 5, férvarvades 2004. Féreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen
(1999:1229) varfor foreningen ar en akta bostadsrattsférening.

Foreningen innehar marken med aganderatt. Foreningen har del i samfallighet, se nedan. Féreningen
har en aktuell underhallsplan. | arsavgiften ingar varme, vatten samt el i gemensamma utrymmen.
Hushallsel betalar bostadsrattsinnehavaren sjalv.

Fastigheten, som borjade byggas 2003, bestar av 4 flerbostadshus och 4 laga hus med
verksamhetslokaler. Fastighetens vardear ar 2004/2005.

Byggnadernas totalyta ar 6827 kvadratmeter, varav 6 102 kvadratmeter utgor lagenhetsyta och 729
kvadratmeter utgor lokalyta.

Fastigheten ar fullvardesforsakrad hos Folksam sedan 2022-10-01. Ansvarsforsakring ingar for
styrelsen. Foreningen har kollektivt tecknat forsakring hos Folksam om bostadsrattstillagget.

Foreningen upplater 69 medlemslagenheter med bostadsrétt och 15 lokaler med hyresrétt.
Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut av féreningens ekonomiska férvaltare enligt stadgarna.
Overlatelseavgift betalas av saljaren.

Foreningen ar medlem i Sédra Catalinagrands Samfallighetsforening (SCS). Samfalligheten forvaltar
gemensam mark, VA, parkering och garage foér sex bostadsrattsféreningar samt Bengt Fahlin
Forvaltning AB och Taby kommun. Garaget som ar en ombyggd flyghangar som utgér en
kulturhistorisk vardefull miljo (q1) nyttjas av fyra bostadsrattsféreningar daribland féreningen.
Foreningens andel av férvaltningskostnaderna och underhallskostnaderna var cirka 38,6%.

Styrelsen
Sedan ordinarie stamma den 2 maj 2023 har styrelsen haft féljande sammansattning:

Kristina Backteman Ledamot, ordférande
Ola Wittenby Ledamot, sekreterare
Fredrik Silfver Ledamot, kassor

Leif Amneby Ledamot

Asa Sandberg Ledamot

Cecilia Behm Suppleant

Kristina Andersson Suppleant

Revisor

Carina Toresson Toresson Revision AB

Valberedning

Susanna Widner Sammankallande
Marie Sagrelius

Helen Lindblom Grossby

Ingela Zachrisson
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Firman tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter, tva i forening. Styrelsen har under aret
haft 13 (13) protokollférda sammantraden.
Kristina Backteman och Folke Snickars har representerat foreningen i SCS styrelse.

Medlemsinformation
Foreningen hade vid arets slut 97 (97) medlemmar.
Under aret har 3 (2) dverlatelser skett.

Stammor
Extra foreningsstamma holls den 8 februari 2023. Ordinarie féreningsstamma hoélls den 2 maj 2023 pa
restaurang Piatto Fresco. Sammanlagt 44 medlemslagenheter deltog pa stamman.

Extra féreningsstamma hélls den 25 maj 2023 pé& restaurang Pont Bistro. Arendet: Stadgeéndring pa
grund av ny bostadsrattslag som tradde i kraft 2023-01-01.

Handelser under rdkenskapsaret och utférda underhallsarbeten

Fragan om uppgradering av var pumpstation till kommunal standard lever vidare. Det finns ett
prisférslag fran Taby kommun och langtgaende planering pagar. SCS har inte budgeterat for nagon
extra kostnad for pumpstationen under 2023. Bedémningen ar att avtal fér 6vertagandet med Taby
kommun kommer att tecknas under 2024.

Foreningens deltagande i samarbetet med Ovriga bostadsrattsféreningar i omradet inom ramen for
Hagernas Strands Forum har hallits pa en lag niva jamfort med tidigare ar p.g.a. vikande intresse.

| foreningen har tre (3) I1agenheter dverlatits under aret.

Infoblad Catalinakajen har skickats ut under 2023 enligt foljande:

Infoblad medlemmar 12 stycken

Infoblad hyresgaster 3 stycken

Utdver detta har I6pande information om balkonginglasningsprojektets utveckling, stdddag, hdjning av
manadsavgift 2024, gléggmingel, snorasrisk, byte av portkod och parkeringstillstand Iamnats per mejl.

Hyresnamnden har gett sitt godkannande for inglasningsprojektet och darmed har styrelsen tecknat
ramavtal med LUMON som exklusiv leverantor for balkonginglasning. Féreningen star for
bygglovshandlingar till Taby Kommun och bygglovet galler till och med 2028-09-07.

Under 2023 har féreningen omférhandlat ett 1an i SHB till en vasentligt hogre ranta med 16ptid pa ett ar.
Efter som inflationen stigit markant under aret har Riksbanken gjort flertal rantehéjningar till foljd av
det.

Styrelsen har reviderat underhallsplanen 2023. Kostnader som kommer fran samfallighetens (SCS)
gemensamhetsanlaggningar och dartill kopplade andelar i underhallet framgar aven i féreningens
underhallsplan.

Staddag den 30 september lockade manga medlemmar att deltaga och att far ordning i cykelférraden
och hangaren var en av viktigaste fragorna.

Den 10 december hade vi gléggmingel utomhus som var mycket uppskattad.

Dackférvaring ar upprattad i hangaren med stéllningar avs. férvaring av totalt 18 uppsattningar bildack.
Stallningar har monterats i ett av vara cykelférrad. | vara ovriga cykelforrad finns plats att montera fler
dackstallningar om behov finns.

Anticimex har under nagra sommarveckor haft ett par betade burar utplacerade med positivt resultat.
Vid ev. aterkommande problem kontaktas Anticimex. Avtal finns.

Ett projekt som omfattar varmecirkulation- och styrsystemet, med syfte att modernisera och
effektivisera systemet, har paborijats.
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Foreningens lokaler/hyreskontrakt

Verksamhet

Attefalls Design AB

Chic HagernasStrand HB
David Ebbesen AB

Evanda Assistans AB
Forstena Energi & Kontroll AB
AlZ Bygg AB

Riolex AB

Parla Projekt AB

E-Profil Svenska AB

Portalen EI AB
Entreprenadsystem i Sthim AB
Millgrey AB

Bamboo Collection AB

Silver Konsulter AB

Royal Blue AB

3(11)

Yta Loptid

53 kvm 2025-04-30
98 kvm 2026-09-30
38 kvm 2024-07-31
78 kvm 2027-09-30
103 kvm 2026-10-31
41 kvm 2026-05-31
38 kvm 2026-07-31
35 kvm 2026-05-15
35 kvm 2024-12-31
35 kvm 2024-12-31
35 kvm 2027-01-31
35 kvm 2027-06-30
35 kvm 2027-03-31
35 kvm 2026-12-31
35 kvm 2026-09-30

Av totalt 15 lokaler har 2 lokaler fatt ny hyresgast. Standardavtalen I6per pa tre ar med nio manaders

Omsesidig uppsagningstid.

Foreningen ar frivilligt momsregistrerad avseende verksamhetslokaler.

Foreningen har avtal med féljande leverantorer:

Bostadsrattsfragor
Bredband/ TV-leverantor/Telefoni
Ekonomisk forvaltning
El

Elnat

Entrémattor
Fastighetsforvaltning
Forsakringar
Hemsida

Hissar

Hushallsavfall
Klubblokal
Larmtelefoni i hissar
Lagenhetsforteckning
Placeringar likvida medel
Returpapper

Revision

Snoréjning

Stadning
Tradgardsskotsel
Vatten och avlopp
Varme
Balkonginglasning

Foreningens ekonomi

Bostadsratterna

Tele 2 i Sverige AB

Norrorts Boservice AB

Ellevio

Jamtkraft AB

CWS-Boco Sweden AB

Roslagens Fastighetsservice AB (ROFAS)
Bostadsratternas Fastighetsforsakring i Folksam
Svenska Virtuella System AB

Kone AB

Urbaser AB

Taby Sjoflygklubb

Tele 2 i Sverige AB

Norrorts Boservice AB

SBAB

PreZero Recycling AB

Toresson Revision AB

Alltrac Markentreprenad AB

KEAB Gruppen AB

Bokdals Tradgardsanlaggningar AB
Roslagsvatten

E-on

Svenska LUMON AB

Detaljerad information om kostnader och intakter finns att |asa i resultatrakningen. Inga kostnader har

belastat underhallsfonden under aret.

Utover budgeterade kostnader for 2023 har det uppstatt behov av byte av cirkulationspump for
fiarrvédrme och styrenhet for uppvarmning i undercentral som berér hus 5 och 6. Med total kostnad pa

140 241 kr.
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Under aret har ett lan omférhandlats pa 4 300 000 kr i SHB till en hdgre ranta givet radande rantelage.

Avsattningar till underhallsfonden (yttre underhall) ar en viktig del av féreningens ekonomi. Vid
dimensionering av avsattningar till underhallsfonden behoéver féreningen beakta, dels underhall av
egna hus och anlaggningar, dels underhall av deldgande i samfallighetens
gemensamhetsanlaggningar.

Stadgarna stipulerar en minimiavsattning pa 25 kronor/kvadratmeter lagenhetsyta (utgar fran
foreningens ekonomiska plan faststalld 2004), vilket motsvarar 152 550 kronor per ar. Beaktas éven
hyreslokalytan erhalls minimiavsattning 170 675 kronor.

Styrelsen har genomfort ett budgetarbete for 2024. Taby Kommun har for avsikt att Overtag
pumpgropen vilket kommer att medféra en stor kostnadsoékning under 2024 for féreningen i
storleksordning i miljon kronor inkl. moms.

Med anledning av ovan féreslar styrelsen att den etablerade nivan avseende avsattning till
underhallsfonden pausas for 2024, d.v.s. avsattningen till underhallsfonden halls pa minimiavsattning
170 675 kr. Vidare foreslar styrelsen att vi stoppar amortering pa 800 000 kronor fér 2024 for att tacka
kostnader fran Taby Kommun.

Baserat pa kommande intakter och 6kade kostnader for 2024 beddmer styrelsen det nédvandigt att
genomfdra en avgiftshojning. Pa grund av att flera 1an behdver omférhandlas under aret, till hogre
bolanerantor, samt hojda energipriser och andra prisékningar pa grund av inflationen héjs arsavgiften
fr o m arsskiftet 2024 med 25 %. Avgifterna for garageplats, P-plats utomhus och férrad ar
oférandrade.

Under ndrmaste aret vidtas féljande atgard
Sop- och atervinningshantering, enligt ny lag som trader i kraft 2024-01-01.

Nyckeltal 2023 2022 2021 2020
Arsavgift/kvm bostadsréattsyta (kr) 659 613 613 599
Hyresintakt/kvm lokalyta (kr) 1822 1840 1599 1571
Lan/kvm bostadsrattsyta (kr) 9198 8 339 8 485 8 602
Lan/kvm totalyta (kr) 8 221 8 339 8 485 8 602
Nettoomsattning (tkr) 6 382 5894 5713 5609
Energikostnad/kvm byggnadsyta (kr) 197 172 187 142
Sparande/kvm byggnadsyta (kr) 303 198 289 216
Rantekanslighet 14 15 15 16
Arsavgiftens andel av totala intakter (%) 63 63,5 63,5 65,1
Genomsnittlig laneranta (%) 1,63 0,84 0,79 1,09
Soliditet (%) 73,9 73,6 73,4 73,6
Resultat 460 369 -1822778 -795 466 -3 997 909

Definitioner nyckeltal

Arsavgift/kvm bostadsyta (kr) Arsavgift genom bostadsyta

Genomsnittlig laneranta (%) Betald ranta genom lan

Soliditet (%) Eget kapital genom totala tillgéngar
Rantekanslighet Lan genom arsavgift

Arsavgiftens andel av totala intékter Arsavgiften genom totala intakter

Lan/kvm byggnadsyta (kr) Lan genom byggnadsyta

Energikostnad/kvm byggnadsyta (kr) Varme, vatten och el genom byggnadsyta
Sparande/kvm byggnadsyta (kr) Justerat eget kapital (arets resultat+avskrivningar+

arets kostnad for planerat underhall) genom byggnadsyta
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Forandring Eget Kapital
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Medlems Yttre rep. Balanserat Arets
insatser fond resultat resultat
Belopp vid arets ingang 170 052 000 6 957 989 -10 082 684 -1822778
Disposition av
féregaende ars resultat 800 000 -2 622778 1822778
Arets resultat 460 369
Belopp vid arets utgang 170 052 000 7 757 989 -12 705 462 460 369
Dispositionsforslag
Till foreningsstdmmans férfogande star féljande medel
balanserat resultat -12 705 462
arets resultat 460 369
-12 245 093
disponeras sa att
Avséttning till underhallsfond 170 675
| ny rakning 6verfores -12415768
-12 245 093
Foreningens resultat och stallning i 6vrigt framgar av resultat- och balansrékning med noter.
Resultatrakning
Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Intékter
Nettoomsattning 1 6 382476 5 893 641
Ovriga intakter 1264 683
Summa intédkter 6 383 740 5894 324
Rorelsens kostnader
Driftskostnader 2 -3 129 450 -5 291 235
Ovriga externa kostnader 3 -222 293 -247 147
Personalkostnader 4 -239 078 -231 143
Avskrivningar -1470 188 -1470 188
Summa kostnader -5 061 010 -7 239713
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 1322730 -1 345 389
Finansiella poster
Ranteintakter 53 533 2030
Rantekostnader -915 894 -479 419
Summa resultat fran finansiella poster -862 361 -477 389
ARETS RESULTAT 460 369 -1 822778
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 5 219 738 262 221 208 450
Summa materiella anldaggningstillgangar 219 738 262 221 208 450
Summa anlaggningstillgangar 219 738 262 221 208 450

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 24 000 -
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 6 649 926 710 569
Summa kortfristiga fordringar 673 926 710 569
Kassa och bank

Bank 3649 193 2 348 667
Summa kassa och bank 3649 193 2 348 667
Summa omsittningstillgangar 4323119 3 059 236
SUMMA TILLGANGAR 224 061 381 224 267 686
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 170 052 000 170 052 000
Fond for yttre underhall 7 757 989 6 957 989
Summa bundet eget kapital 177 809 989 177 009 989
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust -12 705 462 -10 082 684
Arets resultat 460 369 -1822778
Summa fritt eget kapital -12 245 093 -11 905 462
Summa eget kapital 165 564 896 165 104 527
Langfristiga skulder
Fastighetslan 7 23 226 608 51 827 608
Summa langfristiga skulder 23 226 608 51 827 608
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av fastighetslan 7 32901 000 5100 000
Leverantorsskulder 395 092 632 547
Skatteskulder 430 304 438 884
Ovriga skulder 327 413 159 685
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 8 1216 068 1004 435
Summa kortfristiga skulder 35269 877 7 335 551
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 224 061 381 224 267 686
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Kassaflodesanalys
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2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat fore finansiella poster 1322731 -1 345 389
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflddet 1470 188 1470 188
Erhallen ranta 53 533 2030
Betald ranta -915 895 -479 419
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore 1930 557 -352 590
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar 36 643 -180 083
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder 133 326 -477 092
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 2100 526 -1 009 765
Finansieringsverksamheten
Amortering av laneskulder -800 000 -1 000 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -800 000 -1 000 000
Arets kassaflode 1 300 526 -2 009 765
Likvida medel vid arets boérjan 2 348 667 4 358 432
Likvida medel vid arets slut 3649 193 2 348 667
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Tillaggsupplysningar

Redovisningsprinciper

9(11)

Arsredovisningen uppréttas i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredovisning i mindre féretag (K2). |
enlighet med Bokféringsnamndens anvisningar har avskrivningsprincipen for byggnaden andrats
fr.o.m. 2014 till rak avskrivning. Avskrivningstiden ar 120 ar.

Intakter

Arsavgifter och hyresintakter intaktféres i den period intdkten hanfér sig till.

Anlaggningstillgangar

Foreningens materiella anlaggningstillgangar bestar framst av byggnad och mark. Materiella
anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. For att reflektera
taxeringsvardet, enligt Fastighetstaxeringen 2013, har anskaffningsvardena fér byggnad och mark
omférdelats 2014 med 31 279 122 kr. Se vidare not 5.Utgifter for reparation och underhall redovisas

som kostnader.

Fordringar

Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning beraknas inflyta.

Foreningens fond for yttre underhall
Reservering till féreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till vinstdisposition. Efter
beslut pa féreningens arsstamma sker éverforing fran balanserad vinst till fond for yttre underhall.

Not 1 Nettoomsattning

Arsavgifter bostader
Hyresintakter lokaler

Hyresintakter garage och forrad

Hyresintakter p-plats
Intékter laddningsbox

| arsavgiften ingér vérme, vatten samt el i gemensamma utrymmen.

Hushéllsel betalar bostadsréttsinnehavaren sjélv

Not 2 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Snoréjning / sandning
Stadning, entrémattor
Tradgardsskotsel

Hissar besiktning/larmtelefon

Underhall enligt plan

Reparation och underhall

Reparation och underhall lokaler

Underhall SCS
Fastighetsforbattringar
El

Varme

Vatten

Sophamtning
Fastighetsférsakring
Samfallighetsavgift
Kabel-TV
Fastighetsskatt

Ovriga kostnader fastighet
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4 022 336 3741706
1321003 1194 570

905 992 844 181
113 895 103 173
19 250 10 011
6 382 476 5893 641
123 128 118 717
57 906 54 187
143 762 107 772
115 375 213733
163 994 263 938
140 241 304 774
56 046 211 377
- 23 367
-297 632 1524 919
55 055 237 774
121 278 158 914
1033 836 860 947
191 670 153 721
119 087 122 823
95 835 117 130
554 813 374 394
235124 230 855
217 532 208 692
2 400 3201
3129 450 5291 235
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Not 3 Ovriga externa kostnader

Revisionsarvoden
Foreningskostnader
Styrelseomkostnader
Forvaltningsarvode
Konsultarvode
Telefon och IT
Medlemsavgifter
Administration

Not 4 Personalkostnader

Styrelsearvode
Loner
Valberedning
Sociala avgifter

Not 5 Byggnader

Ackumulerade anskaffningsvarden:
Ingadende anskaffningsvarde byggnad

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
Ingaende avskrivningar enligt plan
Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ingédende anskaffningsvarde mark
Omfordelning fran byggnad till mark

Utgaende planenligt restvarde mark

Utgaende planenligt restvarde byggnad och mark

Taxeringsvérde byggnader
Taxeringsvérde mark

Not 6 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Forsakring

Kabel-TV
Forvaltningsarvode
Samfallighetsavgift
Handelsbanken

Ovriga interimsfordringar

10(11)
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17 740 16 701
17 611 27 921
7 476 4 656
99 161 95 426
45512 71 253
9 034 9778
10 300 10 190
15 459 11 222
222 293 247 147
159 996 122 479
20 000 66 000
20 000 20 000
39 082 22 664
239 078 231 143
170 747 068 170 747 068
170 747 068 170 747 068
-19 317 740 -17 847 552
-1470 188 -1470 188
-20 787 928 -19 317 740
38 500 000 38 500 000
31279 122 31279 122
69 779 122 69 779 122
219 738 262 221 208 450
131 068 000 131 068 000
60 624 000 60 624 000
191 692 000 191 692 000
31 991 31853
60 648 60 039
24 413 26 170
465 112 215623
56 011 377 300
11 751 -416
649 926 710 569
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Not 7 Fastighetslan

Stadshypotek AB
Stadshypotek AB
Stadshypotek AB
Stadshypotek AB
Stadshypotek AB

Réanta

0,70 %
0,77 %
3,73 %
0,96 %
4,84 %

Kortfristig del av skulder till kreditinstitut

Lan som férfaller 2024 klassas som kortfristig skuld

Fastighetsinteckningar

Not 8 Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter

El

Varme
Sophamtning
Revisionsarvode
Upplupen ranta

Arvode inkl sociala avgifter
Upplupna 6vriga kostnader
Forinbetalda avgifter och hyror

Not 9 Vasentliga handelser efter rikenskapsarets slut

11(11)

Villkor 2023-12-31  2022-12-31
2024-01-30 20461000 20461 000
2024-12-30 8 140 000 8 140 000
2025-12-01 14 808260 15608 260
2026-12-30 8 418 348 8 418 348
2024-10-30 4 300 000 4 300 000
56 127 608 56 927 608

-32 901 000 -5 100 000

23 226 608 51 827 608

73000000 73 000 000

13499 20 621

186 071 156 423

478 689

20 000 20 000

162 551 111 004

26 284 -

22752 5914

784 433 689 784

1216 068 1004 435

Sedan rakenskapsarets utgang har inga handelser, som i vasentlig grad paverkar féreningens
ekonomiska stallning, intraffat.

Taby den dag som framgar av vara elektroniska signaturer

Kristina Backteman
Ordférande

Leif Amneby
Ledamot

Min revisionsberattelse har [amnats den dag som framgar av min elektroniska signatur

Toresson Revision AB

Carina Toresson
Revisor

Dokument 20240322-367b-83f2

Ola Wittenby
Ledamot

Asa Sandberg
Ledamot

Fredrik Silfver
Ledamot
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