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Bostadsrattsférening Talgoxen 1 och 3

Delagott 766608-1764

FORVALTNING

Styrelsen for Bostadsrattsforening Talgoxen 1 och 3, organisationsnummer 769608-1764, avger harmed foljande
arsredovisning for rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31. Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i
hela kronor.

Forvaltningsberattelse
Verksamheten
Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamal att i féreningens hus upplata bostadslagenheter fér permanent boende och lokaler at
medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning.

Foreningens sate ar i Solna.

Bostadsrattsforeningen registrerades ar 2002.
Ekonomisk plan registrerades ar 2017.
Foreningens stadgar registrerades ar 2019.
Foreningen forvarvade fastigheten ar 2017.

Foreningen disponerar tomten genom:
Aganderitt

Forsakring

Féreningens fastighet ar fullvardesférsakrad hos: Trygg-Hansa
Foreningen har tecknat Bostadsrattstillagg for alla medlemmar.
Foreningsstamma

Ordinarie féreningsstamma holls 2023-06-27
Pa stamman deltog 27 medlemmar

Styrelse

Ordférande Douglas Burgman
Sekreterare Anna Roxvall
Kassor Evelyn Dibo
Ledamot Leila Afrasiabi
Ledamot Teodora Gevriye
Ledamot Rashid Musa
Ledamot Vadim Jdakhine
Suppleant Schaiste Khadri

Styrelsen har under aret hallit 13 sammantraden.
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Bostadsrattsférening Talgoxen 1 och 3
769608-1764

Revisor

Extern Matz Ekman

Valberedning

Valberedningen har bestatt av Mats Barkenvik sammankallande, och Jenny Elfstrom samt Anette Hager
Information om fastigheten

Fastighetsbeteckning: Talgoxen 1 och Talgoxen 3

Foéreningens adresser:

Slaggbacken 1, 2, 3,4,5,6,7, 8

Nybyggnadsar: 1965

Bostadslagenheter
upplatna med bostadsratt

Antal Total yta m?
1 rok 1 46
2 rok 13 615
3 rok 92 7 369
4 rok 16 1744
5 rok 10 1510
Summa 132 11 284
Bostadslagenheter
upplatna med hyresratt

Antal Total yta m?
2 rok 6 389
3 rok 31 2 369
4 rok 4 436
5 rok 2 285
Summa 43 3479
Totalt antal bostadsléagenheter: 175

| dvrigt disponerar féreningen 26 forrad pa 248 kvm och 2 mobilmaster pa 5 kvm.
Totalyta (m?): 15016
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Forvaltning

Avtal

Avfallshantering

Avfallshantering

TV, Telefoni och Bredband

Vatten

Elnat

El

Fjarrvarme

Snoréjning

Stoérningsjour

Markskotsel

Trappstadning

Ekonomisk férvaltning till 23-09-30
Ekonomisk Férvaltning fran 23-10-01
Teknisk férvaltning till 23-12-31
Teknisk forvaltning fran 24-01-01

Bostadsrattsférening Talgoxen 1 och 3
769608-1764

Leverantor

PreZero

Atervinningsbolaget

Tele2

Solna vatten

Vattenfall

Skellefted kraft

Norrenergi

WHC Consulting AB

Svenska Stoérningsjouren AB
Svealands Fastighetsteknik AB
Janawik

allabrf.se

Delagott Foérvaltning AB
Svealands Fastighetsteknik AB
Delagott Foérvaltning AB

Genomforda storre underhalls- och investeringsatgarder 6ver aren
Foéreningen har en underhallsplan, senast uppdaterad: 2024-04-25
Underhallsplanens tidshorisont: 50 ar

Nedanstaende atgarder har genomforts eller planeras:

Atgird Ar Kommentar

Reparerat alla skorstenar 2023 Sa att det inte regnar in

Installerat Aegir Pulse i 2023 For att gradvis forbattra genomstromningen i det vattenburna
bagge UC uppvarmningssystemet.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

OVK (Obligatorisk Ventilationskontroll) godkanns efter ett stort arbete och stora investeringar i de nya flaktarna.
Bytt ekonomisk forvaltare fran AllaBrf till Delagott.

Initierat byte av stadforetag, fran Janawik till Stddhuset som vi fatt kontakt med via Delagott (2024-02-01).
Initierat byte av teknisk forvaltare fran Svefab till Delagott (2024-01-01).

Nya betydligt mer energieffektiva torkskap har kopts in.

Relingen av bottenledningen i hus 3 (port 2-8) godkandes efter manga omtag.

Hojt arsavgiften med 10% fran 2023-10-01.

Medlemsinformation

213 medlemmar vid rakenskapsarets borjan. 132 bostadsritter
Under aret har medlemsvaxling skett i samband med att
7 bostadsratter har dverlatits.
212 medlemmar vid riakenskapsarets slut

r1PFjNo4A-rygDKoNsNC 4 (16)

I




Bostadsrattsférening Talgoxen 1 och 3
769608-1764

Flerarsoversikt

2023 2022 2021 2020
Nettoomsattning, tkr 12 304 11 842 11174 11470
Resultat efter finansiella poster, tkr -8 246 -9117 -5592 -2815
Soliditet", % 58 58 57 56
Rantekanslighet, % 29 31 33 35
Skuld/kvm totalyta 14 485 14 568 14 834 14 884
Energikostnad/kvm totalyta 212 197 164 152
Sparande/kvm totalyta -97 -144 95 157
Arsavgift/kvm bostadsrattsyta 660 631 602 573
Arsavgifternas andel i % av totala rérelseintakter 60 58 60 56
Skuld/kvm bostadsrattsyta 19 275 19 386 19 740 19 807

" Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Arets amortering
Foéreningen har under aret amorterat 1 000 000 kronor.
Nar vi ombildar en lagenhet sa stravar vi att amortera minst sa mycket att vi uppnar kassaflodesneutralitet.

Framtida utveckling och arsavgifter

2023 var ett ar da den nya ekonomiska verkligheten med hdjda rantor och stigande inflation verkligen bet sig fast.
Mot slutet av aret blev det mer stabilt och man kunde ana att rantehdjningarna skulle avstanna och inflationen inte
skulle vara lika brutal. | styrelsen arbetade vi malmedvetet med att halla igen for att minimera den till slut oundvikliga
héjningen av arsavgiften som vi gjorde i oktober.

Nu i 2024 sa kommer vi att genomfdra det uppskjutna relining-projektet i hus 1 som vi valde att inte starta under
2023, da vi ville vara sakra pa att inte fa problem med vart kassaflode.

| december 2023 installerades Aegir Pulse i undercentralerna. Sjalva systemet bestar av en puls-anldggning som
genererar impulser som férandrar strukturen hos de i vattnet forekommande kalciumbikarbonatkristallerna till
monokristaller sa att de forlorar sina destruktiva egenskaper och istallet hjalper till att rensa roren i varmesystemet.
Det som rensas bort fastnar i nya filter som vi installerat. Vi spolar ur filtren regelbundet for att fa bort renset.

Det finns aven andra projekt som vi behdver genomfdéra som hjalper oss att férbattra varmeekonomin och komforten.
Vi tittar nu pa offerter for att isolera vinden, samt offerter for att isolera vara fonster. Det blir obligatoriskt
genomférande i hyresratterna och frivilligt for bostadsratterna. Det blir centralt upphandlat och planen ar att Delagott
projektleder arbetet tilsammans med den utvalda underentreprendren.

Vi kommer att upphandla markskotsel pa nytt under varen da avtalet med Svefab I6per ut.

Gallande ekonomin sa fortsatter vi arbetet med att halla igen utgifterna samtidigt som vi anda ser till att underhalla
och férbattra dar vi har méjligheter.

Infér varje ny laneomsattning gor vi en analys om vi skall binda rantan eller ligga med rorlig rénta ett tag.
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Forandringar i eget kapital

Bostadsrattsférening Talgoxen 1 och 3
769608-1764

Insat: Upplatel Fondfor yttre underhall Balanserat Arets Totalt
avgifter resultat resultat

Belopp vid arets ingang 330594 700 21 053 420 972000 -28376629 -9116762 315126 729
Resultatdisposition enligt
stdmman:
Reservering fond for yttre 1 002 000 1002 000
underhall
lanspraktagande av fond for yttre -39 521 -39 521
underhall
Balanseras i ny rakning -10079241 9116762 - 962 479
Upplatelse av ny bostadsratt 2615 500 634 500 3250 000
Arets resultat -8246 159 -8 246 159
Belopp vid arets utgang 333210200 21687 920 1934479 -38455870 -8246159 310 130 570

Resultatdisposition

Till foreningsstdammans forfogande star féljande medel:

Balanserat resultat
Arets resultat
Totalt

- 38 455 870
-8246 159
-46 702 029

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:

Reservering fond for yttre underhall
lanspraktagande av fond for yttre underhall
Balanseras i ny rdkning

Totalt

1820 235

- 48 522 264
-46 702 029
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Bostadsrattsférening Talgoxen 1 och 3

769608-1764

Resultatrakning

1 januari - 31 december Not 2023 2022
RORELSEINTAKTER

Nettoomsattning 2 12 304 172 11 841 543
Ovriga rérelseintakter 3 174 622 336 865
Summa Rorelseintakter 12 478 794 12178 408
RORELSEKOSTNADER

Operativ drift och underhall 4 -8 734 125 -11 418 557
Administration och férvaltning 5 -729 468 -1 155 562
Personalkostnader 6 -377 522 -349 230
Avskrivningar -5 722 503 -5 692 635
Summa Rorelsekostnader -15 563 618 -18 615 984
RORELSERESULTAT -3 084 824 -6 437 576
FINANSIELLA POSTER

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 44 319 6 850
Rantekostnader och liknande resultatposter -5 205 654 -2 686 036
Summa Finansiella poster -5161 335 -2 679 186
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -8 246 159 -9 116 762
RESULTAT FORE SKATT -8 246 159 -9 116 762
ARETS RESULTAT -8 246 159 -9 116 762
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Bostadsrattsférening Talgoxen 1 och 3

769608-1764

Balansrakning

TILLGANGAR Not 2023-12-31 2022-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 7 525 407 802 531 085 014
Inventarier, verktyg och installationer 8 272 878 0
Pagaende nyanlaggningar 9 656 230 529 166
Summa materiella anldggningstililgangar 526 336 910 531 614 180
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 526 336 910 531 614 180
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar 0 2184 725
Ovriga fordringar 308 800 1 955 848
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 307 464 184 748
Summa kortfristiga fordringar 616 264 4 325 322
Kassa och bank

Kassa och bank 5 689 804 4 079 506
Summa kassa och bank 5 689 804 4 079 506
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 6 306 068 8 404 828
SUMMA TILLGANGAR 532 642 978 540 019 007
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Bostadsrattsférening Talgoxen 1 och 3

769608-1764

Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Insatser 354 898 120 351648 120
Fond for yttre underhall 1934 479 972 000
Summa bundet eget kapital 356 832 599 352 620 120
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -38 455 870 -28 376 629
Arets resultat -8 246 159 -9 116 762
Summa fritt eget kapital -46 702 029 -37 493 391
SUMMA EGET KAPITAL 310 130 570 315126 729
LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut 10 216 750 000 217 750 000
Summa langfristiga skulder 216 750 000 217 750 000
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 216 750 000 217 750 000
KORTFRISTIGA SKULDER

Ovriga skulder till kreditinstitut 1 000 000 1 000 000
Forskott fran kunder 48 162 0
Leverantorsskulder 1154 579 1030473
Skatteskulder 543 900 521 150
Ovriga skulder 85 988 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2929 779 4 590 655
Summa kortfristiga skulder 5762 408 7142 278
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 5762 408 7142 278
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 532 642 978 540 019 007
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Bostadsrattsférening Talgoxen 1 och 3
769608-1764

Kassaflodesanalys

Not 2023-01-01 2022-01-01

(o]
2023-12-31 2022-12-31

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Roérelseresultat -3 084 824 -6 437 576
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 5722 503 5692 635
Summa 2637 679 -744 941
Erhallen rénta 44 319 6 850
Erlagd ranta -5 205 654 -2 686 036
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore -2 523 656 -3424 127
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Minskning av rorelsefordringar 3752 440 3435 148
Minskning av rorelseskulder -1 374 613 -768 988
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -145 829 -757 967
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering -445 233 -13 396 304
Bidrag 2201 504
Kassaflode fran investeringsverksamheten 445 233 -11 194 800
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Amortering -1 000 000 -4 000 000
Upplatelser 3250 000 18 635 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2 250 000 14 635 000
Arets kassafldode 1658 938 2682 233
Likvida medel vid arets boérjan 4 079 506 1397 274
Likvida medel vid arets slut 5733187 4 079 506
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Bostadsrattsférening Talgoxen 1 och 3
769608-1764

Noter

Not 1. Redovisningsprinciper

Valt regelverk

Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna rad BFNAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3). Féreningen tillampar bokféringsnamndens allménna rad
BFNAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i bostadsrattsféreningars arsredovisningar.

Skatt

Foéreningens fastighet ar férvarvad via paketering i ett aktiebolag, vilket innebar att det finns skillnad mellan redovisat
och skattemassigt varde. Uppskjuten skatt beréknas vara noll kronor da bostadsrattsféreningen innehar fastigheten
pa obestamd tid.

Foreningens fond for planenligt underhall
Reservering och ianspraktagande av underhallsfonden ingéar i styrelsens forslag till resultatdisposition och éverforing
sker efter beslut, mellan balanserat resultat och yttre reparationsfond.

Materiella anldggningstillgangar

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och darmed
har fastighetens anskaffningsvarde foérdelats pa vasentliga komponenter. Nyttjandeperioden for komponenterna
bedéms vara mellan 5 till 100 ar.

Beskattning
Da féreningens verksambhet till klart Overvagande del bestar i att at sina medlemmar tillhandahalla bostader i
byggnader som ags av féreningen, beskattas féreningen som ett privatbostadsforetag.

Avskrivning
TilldAmpade avskrivningstider:

Anléaggningstillgang Nyttiandeperiod (ar)
Stomme och grund 100
Fasader/balkonger 40
Fonster/dorrar och port 60
Stammar 50
Flaktar 20
Maskiner 5
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Not 2. Nettoomsittning

Arsavgifter
Bostader

Hyresintakter

Bostader

Lokaler

Kabel-TV

Mobilmast

Ovriga hyresintakter

Ovriga intikter
Overlatelse- och pantséttningsavgifter
Totalt nettoomsattning

Not 3. Ovriga rérelseintikter

Ovriga rorelseintikter

Forsakringsersattningar
Ovriga erséattningar och intékter

Totalt dvriga rorelseintakter
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Bostadsrattsférening Talgoxen 1 och 3

2023

7 437 959

4 579 047
26 343
106 743
49 992
84 841

4 846 965

19 248
12 304 172

2023

173 438
1184

174 622
174 622

769608-1764

2022

7122753

4350 179
76 863
105774

0

133 360

4666 176

52 614
11 841 543

2022

339 247
-2 382

336 865
336 865
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Bostadsrattsférening Talgoxen 1 och 3
769608-1764

Not 4. Operativ drift och underhall 2023 2022
Taxebundna kostnader
Fastighetsel 412 740 705777
Uppvarmning 2183 789 2016 703
Vatten och avlopp 252 177 242 373
Sophamtning 529 367 564 820
3378 073 3529 673
Funktionell anlaggningsservice
Sotning 0 48 760
Hiss 35 166 0
Obligatoriska service- och besiktningskostnader 43 196 6178
Brandskydd 19 996 26 835
Radonmatning 4 449 389 389
102 807 471 162
Kopta tjanster
Fastighetsskétsel 391 369 68 916
Fastighetsstad 236 742 288 331
Snérdjning/sandning 85 650 41 588
Ovriga kopta tjanster 0 1392 895
713 762 1791730
Distribuerade servicetjanster
Bredband 72 830 61 353
Ovriga driftkostnader
Fastighetsforsakring 309 773 240 892
Fastighetsavgift/fastighetsskatt 278 075 265 825
587 848 506 717

Reparationer

Reparationer 1191 927 3775029
Tak 44 917 0
Fonster 36 012 0
Portar och las 50 579 0
Tvéttstuga 15 664 0
Lokaler 21 454 0
El 452 674 22 756
Uppvarmning 626 321 0
Ventilation 60 325 0
Vatten och avlopp 164 702 0
Vattenskada 599 410 0
Ovriga reparationer 291 165 0
3 555 151 3797785

Underhall
Underhall 186 156 1099 013
Byggnad 499 0
Installationer 137 000 161 125
323 655 1260 138
Totalt operativ drift och underhall 8734125 11 418 557
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Not 5. Administration och forvaltning

Styrelsen
Styrelseméten

Medlems- och féreningsavgifter
Medlems- och féreningsavgifter

Ekonomisk férvaltning
Arvode ekonomisk forvaltning
Extra ekonomisk forvaltning

Teknisk forvaltning
Arvode teknisk forvaltning

Revision
Revisionsarvode

Kommunikation

Reklam och PR
Tele- och datakommunikation

Forsakringar och dvriga riskkostnader
Advokat- och rattegangskostnader

Ovriga kostnader

Foérbrukningsmaterial och férbrukningsinventarier
Maklararvode

Konsultarvode

Bankkostnader

Ovriga administrativa kostnader

Ovriga kostnader

Totalt administration och forvaltning

Not 6. Personalkostnader

Styrelsen
Styrelsearvode

Ovrig intern férvaltning
Sociala kostnader
Totalt personalkostnader
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2023

11 351

273 963
57 818

331 781

46 262

78 500

1 066
1 066

5625

60 461
75 000
20765
3385
150

95 122

254 883
729 468

2023

280 000

97 522
377 522

769608-1764

2022

9720

217 836
86 896

304 732

132 265

26 875

9670
7 453

17 123

307 032

9 146
237 500
0

8 997
707

101 466

357 816
1 155 562

2022

273 000

76 230
349 230

14 (16)



Bostadsrattsférening Talgoxen 1 och 3

769608-1764

Not 7. Byggnader och mark 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingaende anskaffningsvarden 553 646 531 542 480 897
Inkdép 0 12 867 138
Omklassificeringar 0 500 000
Bidrag Lanstyrelsen 0 -2 201 504
Utgaende anskaffningsvarden 553 646 531 553 646 531
Ackumulerade avskrivningar
Ingaende avskrivningar - 22 561 517 - 16 868 882
Arets avskrivningar -5677 212 -5692 635
Utgaende avskrivningar -28 238 729 -22 561 517
Utgaende redovisat varde 525 407 802 531 085 014
Taxeringsvarden
Taxeringsvarde byggnader 172 000 000 172 000 000
Taxeringsvarde mark 162 000 000 162 000 000
334 000 000 334 000 000
Not 8. Inventarier, verktyg och installationer, utgaende
. . 2023-12-31 2022-12-31
redovisat varde
Ackumulerade anskaffningsvarden
Inkép 318 169 0
Utgaende anskaffningsvarden 318 169 0
Ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar - 45 291 0
Utgaende avskrivningar -45 291 0
Utgaende redovisat varde 272 878
Not 9. Pagaende nyanlaggningar 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvarden 529 166 500 000
Inkép 127 064 529 166
Omklassificeringar 0 -500 000
Utgaende anskaffningsvarden 656 230 529 166
Utgaende redovisat varde 656 230 529 166
Not 10. Skulder till kreditinstitut
Villkors- Riéntesats Belopp Belopp
adndringsdag 2023-12-31 2023-12-31 2022-12-31
SBAB 2025-05-09 0,85 % 52 000 000 53 000 000
SBAB 2024-05-10 1,15 % 56 250 000 56 250 000
SBAB 2025-11-17 4,69 % 53 250 000 53 250 000
SBAB 2026-05-19 4,19 % 56 250 000 56 250 000
Summa skulder till kreditinstitut 217 750 000 218 750 000
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -1 000 000 -1 000 000
216 750 000 217 750 000
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Bostadsrattsférening Talgoxen 1 och 3
769608-1764

Underskrifter

Solna, den dag som framgar av de elektroniska signaturerna.

Douglas Burgman Anna Roxvall
Evelyn Dibo Leila Afrasiabi
Teodora Gevriye Rashid Musa

Vadim Jdakhine

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

Matz Ekman
Auktoriserad revisor
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