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Styrelsen for BRF VETERINAREN 11 far harmed avge arsredovisning for rikenskapsaret 2023,

Arsredovisningen dr upprittad 1 svenska kronor, SEK. Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifier inom parentes avser forcgaende ar.

Forvaltningsberiittelse

Information om verksamheten

Foreningen ager fastigheten Veterindren 11 med adressen Grevgatan 65, vilken bebyggdes med
foreningens hus under aren 1912-14. Foreningens huvudsakliga andamal 4r att upplata de 12
lagenheterna som bostadsrattslagenheter for permanent boende at foreningens medlemmar.

Foreningens underhallsplan ligger till grund for foreningens forvaltning.

Under aret har samtliga fonster renoverats. Malerikonsult Jens Berkler anlitades for
forfragningsunderlag och upphandling och malerifirman Bruske Delér genomforde arbetet.
Bedomd livslangd pa arbetet bedoms till 25 ar,

Med anledning av nya problem med rattor inspekterades avloppsstraken i killaren.
Avloppsstraken har relinats och golvbrunnen i virmecentralen har lagats. I samband med detta
har dven spolning skett.

Pa grund av nya regler for brandsakerhet har brandinspektion skett och avtal skrivits med
Anticimex for att hantera dértill horande dokumentation. Nya brandslackare har kopts in till

lagenheterna.

En omfattande vattenskada intriffade under sommaren pga utstromning frén ligenhet 1002
(Mdrner). Foreningens sjélvrisk ersattes endast till 2/3 av kostnaden.

Vidare har en haimtning av medlemmarnas grovsopor genomforts och toalettstolen i den
gemensamma bastuavdelningen har bytts ut. Foreningens trad pa gransen till grannfastigheten
Karlaviagen 83 har beskurits, varvid kostnaden delades med dem.

Var fastighet ar fullvirdesforsiakrad hos Brandkontoret,

Foreningen har sitt séte i Stockholm.

Fareningsstinmma

Ordinarie foreningsstimma holls den 28 mars 2023. Vid stimman representerades 10 av 12
lagenheter.
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Styrelse, suppleanter och revisorer samt andra funktiondiirer

Styrelsens sammansittning under aret:

Nanette Hasselstrom, ordforande Vald till stimman 2025
Anne-Charlotte Gahn Vald till stimman 2025
Gunilla Storch Vald till stimman 2024
Carolina Ulriksson Martarelli Vald till stimman 2024
Erik Adelswird, suppleant Vald till stamman 2024

Styrelsens ledamoter tecknar foreningens firma tvé i forening.

Styrelsen har haft 16pande digital kontakt. Styrelsen har under aret haft 5 protokoliforda
sammantraden. Representanter for styrelsen har under projektet med fonsterrenoveringen 4ven
haft flertalet byggmdéten.

Ordinarie revisorer:

Fredric Morner Vald till stamman 2024
Erland Ringblom Vald till stamman 2024
Inga revisorssuppleanter valdes vid stimman 2023.

Valberedning

Stamman 2023 forordnade Ragnar Befrits till valberedning.

Fastighetsuppgifter

Foreningen hade den 31 december 2023, 14 medlemmar och 12 bostadsrittsligenheter. Samtliga
lagenheter dr uppldtna med bostadsritt.

De 12 lagenheterna ér fordelade enligt nedan:
6 st 2 r o k/kokvra

IstSrok

Sstorok

En overlatelse har skett under 2023 (1 under féregaende ar)
Enligt taxeringsbeskedet ar tomtens areal 608 kvin och 1 446 kv utgor lagenhetsyta.

Fastighetens taxeringsvirde ar 79 800 000 kronor varav byggnadsvirdet utgor 20 800 000 kronor
och marken 59 000 000 kronor.
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Forvaltning

Den ekonomiska forvaltningen har skotts av AB Radstornet. Trappstadning och gardsskotsel har
skett genom ABSS,

Foreningen har for fastighetens skotsel vidare avtal med Nacka Hiss AB, Karlaplans Plit AB,
Anticimex, Brandkontoret, Fortum Markets AB, Stockholm Exergi AB, Tele2.

Fireningens ekonomi

Fonsterrenoveringen genomfordes utan upptagande av ytterligare 1an och kommer skrivas av
med 4% per dr i 25 dr. Foreningens ekonomi har under 2023 paverkats framforallt av markant
okade rantekostnader men dven okade kostnader for fjarrvirme, vatten och avlopp, sophdmning,
ovintade hisstopp samt sommarens vattenskada. Avgifterna hojdes med 30% infor 2024.
Underhallsplanen ligger till grund for avsattning till fond for yttre underhdll. Avsttning till fond
for yttre underhall &r for 2023 130 000 kronor,

[ 6vrigt hinvisas till rakenskaperna som redovisas nedan.
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Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomsdttning
Balansomslutning

Soliditet (%)

Arsavgift / totala rérelseintikter
(%)

Arsavgift / kvm upplaten med
bostadsratt

Rantckanslighcet (%)
Sparande / kvm totalvta
Skuldsattning / kvm totalyta

Skuldsattning / kvm
bostadsrittsyta

Encrgikostnad / kvm totalyta

Forindringar i eget kapital

Medlems-
insatser
Belopp vid arets ingang 1 700 000
Disposition av
féregacnde
ars resultat;
Resevering till fond for
vttre underhall
Arets resultat
Belopp vid drets utging 1 700 000

Forslag till behandling av ansamlad forlust

2023

| 146
11 854
12,3

77

607
I
162

6 790

6 790
198

2022
958
11447
12,1

92

607
11
199

6 853

6 853
182

Fond fiir yttre

underhall

454 400

130 000

584 400

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arcts vinst

behandlas sa att
i ny rdkning overfores

2021 2020
951 950
11470 11342
I 1.0 9.6
92 92
607 607
11 12
236 242
6922 6977
6922 6977
169 148
Balanserat Arets
resultat resultat
-889 (082 123 338
123 338 -123 338
=130 000
70 323
-895 744 70 323
-805 744
70 323
-825 421
-825 421
-825 421
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2019
726
11314
19

]9
446
16
26

7040

7 040
179

Totalt

1 388 656

0

0
70 323
1 458 979

Foreningens resultat och stillning i dvrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrikning samt

kassaflodesanalys med noter,
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Resultatrikning

Rirelsens intikter
Arsavgifter och hyror
Ovriga intikter

Rirelsens kostnader

Plancrat underhall och reparationer
Fastighetsavgift/skatt

Driftskostnader

Ovriga kostnader

Avskrivningar av materiella anlidggningstillgangar

Rérelseresultat

Resultat frin finansiella poster

Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter
Rintckostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

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

1 093 186
52 565
1145 751

) 19

=181 084
-19 068
-542 222
-8 908
-164 012
-915 294
230 457

N
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2022-01-01
-2022-12-31

952 596
5062
957 658

-6 281
-18 228
=518 664
-15 223
-164 010
-812 406
145 252

61410
-83 323
-21 913
123 339

123 339

123 338
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Balansriikning

TILLGANGAR
Anliiggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa anliiggningstillgdngar
Omsiittningstillgéngar
Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank
Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2023-12-31

11375 889
11 375 889

11 375 889

N
P

o
(=2}
= h oL
— 1) OO
h I

-+
e S

381653
478 068

11 853 957
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2022-12-31

10492 015
10 492 015

10 492 015

470
26 680
27 150

927 430
954 580

11 446 595
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Balansriikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall

Fritt eget kapital
Balanscrad vinst ¢ller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Aktuella skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

9

10

2023-12-31

I 700 000
584 400
2 284 400

-895 744

70 323
-825 421
1 458 979

9728 930
9728 930

00 040
473 789
1 424
100 795
666 048

11 853 957
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2022-12-31

1 700 000
454 400
2 154 400

-889 083

123 338
-765 745
1 388 655

9 808 970
9 808 970

100 040
52 207
I 115
95 608
248 970

11 446 595
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Kassaflodesanalys Not

Den lpande verksamheten

Resultat efter finansiclla poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore
forindring av rérelsekapital

Kassaflode fran forindring av rérelsekapitalet
Forandring av kortfristiga fordringar

Forindring av leverantorsskulder

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anliggningstillgangar
Kassaflode frin investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av lan
Kassaflode frian finansieringsverksamheten

Arets kassafléde

Likvida medel vid arets birjan
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

2023-01-01
-2023-12-31

70 323
164 012

234 335

-68 957
421 582

5189
592 149

-1 047 886
-1 047 886

-90 040
-90 040
-545 777

927 430
381 653
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2022-01-01
-2022-12-31

123 33%
164 010

287 348
3183
-27 201

-19 156
244 174

-100 040
-100 040

144 134

783 296
927 430
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Noter
Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Allménna upplysningar
Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprincipema dr oforindrade jamfort med forcgacndc ar.

Intiiktsredovisning

Intikter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i
den omfattning det dr sannolikt att de ckonomiska fordelama kommer att tillgodogéras bolaget och
intdakterna kan beriknas pa ett tillforlitligt sart.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter sker genom resultatdisposition enligt
foreningens stadgar,

Anliggningstillgangar
Immatericlla och materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjart 6ver den férviintade nyttjandeperioden med hansyn till visentligt restvarde.
Foljande avskrivningsprocent tillampas:

Bvggnader 2%
Stambyte 2%
Hiss 2%
Fonsterrenovering (skrivs av fran 2024, fardigstallt

december 2023) 4%

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsittning
Rérelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointikter samt intiktskorrigeringar.

Balansomslutning
FForetagets samlade tillgangar,

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Rintekanslighet (%)
Foreningens rintebarande skulder per balansdagen i1 procent av arets arsavgifter,

Sparande / kvm totalvta
Justerat resultat dividerat med total upplaten vta
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Not 2 Arsavgifter och hyror

Arsavgifier bostider
Hyror Telenor

Not 3 Ovriga intiikter

Forsikringsersattning

Ovriga intékter, vinkillare kvlaggregat

Overlatelseavgift

Not 4 Driftskostnader

Uppvidrmning

Vatten & avlopp

El

Forsiakring
Stadning/renhallning/sophimtning
Hiss

Kabel-TV

Forvaltningsarvode

Ovriga driftskostnader

Not 5 Ovriga kostnader

Administration

Not 6 Ovriga riinteintiikter och liknande resultatposter

Utdelning Brandkontoret
Ovriga rinteintikter

2023
877116

216 070
1093 186

33 893

542 222

2023

8 908
8 908
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2022

877116
75 480
952 596

2022

3812
1250
5062

2022

200 128
26 652
36 394
50 138
70 281
10 709
27 560
51751
45 051

518 664

2022

h
2
(39
')

—
h
[
]
w

2022

61410
0

61 410 K\v
S

& L.Q\\



BRF VETERINAREN 11
Org.nr 716416-5669

Not 7 Byggnader och mark

Ingacnde anskaffningsvirden
Inkop
Utgiende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingacnde avskrivningar

Arcts avskrivningar

Utgidende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat viirde
Taxeringsvarden byggnader

Taxeringsvarden mark

Bokfort varde byggnader
Bokfort varde mark

2023-12-31

11 062 588
1 047 886
12110474

-370 373
-164 012
-734 585

11 375 889

20 800 000
59 000 000
79 800 000

8513 805
2 862 084
11 375 889
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2022-12-31
11062 588
11 062 588

-406 563

=164 010
-570 573

10492 015

20 800 000
59 000 000
79 800 000

7629 93]
2862 084
10492 015

Pa grund av att det tidigare ar anviénts annan redovisningsprincip har rikenskapsaret 2018 inga bokforda
avskrivningar for fastigheten. Fran och med 2019 skrivs fastigheten av med 2% av byggnadens

anskaffningsvirde, | 113 032 kr, per 190101,

Under 2019 har et stambyte skett i fastigheten, Stambytet dr upptagen till cgen komponent om 6 462 109

kr och avskrivning sker arsvis med 2% (30 ars avskrivningstid).
g g

Under 2020 har hissrenovering skett. Ny hiss dr upptagen till egen komponent om 623 363 kr och

avskrivning sker arsvis med 2% (50 ars avskrivningstid). Hissen borjade skrivas av vid firdigstillande

from | september 2020,

Under 2023 har fonsterrenovering skett. Investeringen dr upptagen till egen komponent om 1 047 886 kr
och avskrivning sker arsvis med 4% ( 25 ars avskrivningstid). Fonsterrenoveringen skrivs av from
Januari 2024 da fardigstallande och slutbesiktning av komponenten skedde i december 2023,

Not 8 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Brandkontoret. januari-april 2024
Radstornet kv 1, 2024

Tele 2 kv 1. 2024

Karlaplans Platslagen, januari-april 2024

2023-12-31

15 151
12953
6260
9 166
43 530

2022-12-31



BRF VETERINAREN 11
Org.nr 716416-3669

Not 9 Skulder till kreditinstitut

Nedan framgar fordelning av langfristiga lan.

Riintesats
Lingivare %o
SEB 34756619 4.69
SEB 38797301 0.65
SEB 42316342 4,68
SEB 42945749 4,63
SEB 43299778 4.68
SEB 43478516 0.65

Kortfristig del av langfristig
skuld

Datum for

riintefindring

2024-05-28
2023-12-28
2024-06-28
2024-04-28
2024-06-28
2023-12-28

Not 10 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Forskottsbetalda avgifier bostader
Upplupna driftskostnader
Ovriga kostnader

Not 11 Stiillda siikerheter

Fastighetsinteckningar

2824-08 -0

Stockholm

Nanctte Hasselstro

Ordférande

unilla Storch

/ﬁwn Cla il

Anne-Charlotte Gahn

Qwa (b

Carolina Ulrnksson Martarellt

Linebelopp
2023-12-31
252 000

2 493 000
500 000
2253970

2 500 000

I 820 000
9818970

90 040
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Linebelopp
2022-12-31
252 000

2 493 000
500 000
2304 010

2 500 000

1 860 000
9909 010

100 040

2023-12-31

58 870
34426
7500
100 796

2023-12-31

10 474 000
10 474 000

2022-12-31

57077
38 531

0
95 608

2022-12-31

10 474 000
10 474 000
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Revisionsberattelse for ar 2023

Som utsedd revisor av arsstdamman 2023 har jag granskat arsredovisningen,
rakenskaperna samt styrelsens forvaltning for verksamhetsaret 2023-01-01 ---
2023-12-31. Vidare har jag granskat styrelsens motesprotokoll och uppféljning
av fattade beslut har genomforts.

Det @r styrelsen som har ansvaret for rakenskapshandlingarna och
forvaltningen samt for att redovisningslagen tillampas vid upprattandet av
arsredovisningen. Mitt ansvar dr att uttala mig om &rsredovisningen och
forvaltningen pa grundval av min genomforda granskning.

Granskningen har utforts enligt god revisionssed. Detta innebér att jag i rimlig
omfattning forsakrat mig om att &rsredovisningen inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter. Som underlag fér mitt uttalande om ansvarsfrihet har
jag granskat vasentliga beslut, avtal med olika leverantorer, &tgérder och
forhallanden i foreningen for att kunna bedéma om nagon styrelseledamot &r
ersattningsskyldig mot féreningen. Jag har dven granskat om nagon
styrelseledamot pa annat satt handlat i strid mot bostadsréttslagen,
redovisningslagen eller féreningens stadgar. Jag anser att min revision darmed
har gett en rimlig grund fér mitt uttalande.

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med gallande
arsredovisningslagstiftning och ger darmed en rattvisande bild av
rakenskapsarets resultat och féreningens ekonomiska stallning.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker:

Att resultatrakningen och balansrikningen faststalls

Att arets resultat disponeras enligt forslaget i forvaltningsberéattelsen
Att styrelsen och styrelseledaméterna beviljas ansvarsfrihet for
verksamhetséret 2023.

Stockholm den 12 maj 2024

Ll

Erland Rungb



