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Brf Flora i Hägersten
769636-1539

Årsredovisning 2022 - 2023

Välkommen till årsredovisningen för Brf Flora i Hägersten
Styrelsen upprättar härmed följande årsredovisning för räkenskapsåret 2022-07-01 - 2023-06-30.

Om inte annat särskilt anges redovisas alla belopp i kronor (SEK).
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Kort guide till läsning av årsredovisningen

Förvaltningsberättelse

Förvaltningsberättelsen innehåller bland annat en allmän beskrivning av bostadsrättsföreningen och
fastigheten. Du hittar också styrelsens beskrivning med viktig information från det gångna räkenskapsåret
samt ett förslag på hur årets vinst eller förlust ska behandlas, som föreningsstämman beslutar om. En viktig
uppgift som ska framgå i förvaltningsberättelsen är om bostadsrättsföreningen är äkta eller oäkta eftersom
det senare medför skattekonsekvenser för den som äger en bostadsrätt.

Resultaträkning

I resultaträkningen kan du se om föreningen har gått med vinst eller förlust under räkenskapsåret. Du kan
också se var föreningens intäkter kommit ifrån, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebär att man
inte bokför hela kostnaden på en gång, utan fördelar den över en längre tidsperiod. Avskrivningar innebär
alltså inte något utflöde av pengar. Många nybildade föreningar gör stora underskott i resultaträkningen varje
år vilket vanligtvis beror på att avskrivningarna från köpet av fastigheten är så höga.

Balansräkning

Balansräkningen är en spegling av föreningens ekonomiska ställning vid en viss tidpunkt. I en årsredovisning är
det alltid räkenskapsårets sista dag. I balansräkningen kan du se föreningens tillgångar, skulder och egna
kapital. I en bostadsrättsförening består eget kapital oftast av insatser (och ibland upplåtelseavgifter),
underhållsfond och ackumulerade ("balanserade") vinster eller förluster. I en balansräkning är alltid
tillgångarna exakt lika stora som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det är det som är "balansen" i
balansräkning.

Noter

I vissa fall räcker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansräkningen till för att förklara
vad siffrorna innebär. För att du som läser årsredovisningen ska få mer information finns noter som är mer
specifika förklaringar till resultat- och balansräkning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller
balansräkningen betyder det att det finns en not för den posten. Här kan man till exempel få information om
investeringar som gjorts under året och en mer detaljerad beskrivning över lånen, hur stora de är, vilken ränta
de har och när det är dags att villkorsändra dem.

Giltighet

Årsredovisningen är styrelsens dokument. Föreningsstämman beslutar om att fastställa Resultat- och
Balansräkningen, samt styrelsens förslag till resultatdisposition. I dessa delar gäller dokumentet efter det att
stämman fattat beslut avseende detta.
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Förvaltningsberättelse

Verksamheten

Allmänt om verksamheten

Föreningen har till ändamål att främja medlemmars ekonomiska intressen genom att i föreningens hus
upplåta bostadsrättslägenheter under nyttjanderätt och utan tidsbegränsning.

Grundfakta om föreningen

Bostadsrättsföreningen registrerades 2018-04-03. Föreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2020-05-06 och nuvarande stadgar registrerades 2018-07-16 hos Bolagsverket. Föreningen har sitt säte i
Stockholm.

 

Föreningen är ett s.k. privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgör därmed en äkta
bostadsrättsförening.

Fastigheten

Föreningen äger och förvaltar fastigheten Brevstället 2Föreningen har 37 bostadsrätter om totalt 1 815 kvm
och 1 lokal om 52 kvm, totalt 173 kvm lokaler.

Fastigheten är försäkrad hos Trygg-hansa Försäkring Filial.

Ansvarsförsäkring ingår.

Styrelsens sammansättning

Elias Schulze Ordförande

Emelie Boman Svedeby Styrelseledamot

Fredrik Hiort Styrelseledamot

Zeynep Baser Janjin Styrelseledamot

Klara Söderlund Suppleant

Jennyfer Aydogdyeva Suppleant

Firmateckning

Styrelsen, två ledamöter i förening.

Revisorer

Christian Andersson Revisor Parameter Revision AB

Sammanträden och styrelsemöten

Ordinarie föreningsstämma hölls 2022-12-19.

Extra föreningsstämma hölls 2023-05-28. Stämman berör frågan om pantsättningsavgift och
överlåtelseavgift..

Styrelsen har under verksamhetsåret haft 11 protokollförda sammanträden.
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Väsentliga händelser under räkenskapsåret

Ekonomi

De årliga hyresintäkterna från lokalen har ökat med 55,000 SEK efter att styrelsen omförhandlat avtalet med
hyresgästen.

Räntekostnaderna översteg budgeten med 58%, vilket är anledningen till en 10% höjning av månadsavgiften i
september kommande räkenskapsår. Denna åtgärd syftar till att stärka föreningens finansiella stabilitet och
täcka de oförutsedda ökade räntekostnaderna.

Förändringar i avtal

Efter framgångsrika omförhandlingar med vår tidigare hyresgäst Furellios AB, höjdes hyresavgiften till
180,000 SEK, jämfört med den tidigare avgiften på 125,000 SEK. Efter denna omförhandling valde styrelsen
och Furellios AB att avsluta det befintliga kontraktet innan dess bindningstid löpt ut. Därefter har föreningen
ingått ett nytt 3-årigt hyreskontrakt med Sublime AB, som driver en Cripsy Pizza franchiserestaurang. Viktiga
villkor i det nya kontraktet är till största del oförändrade jämfört med det tidigare avtalet med Furellios AB.

Ett lån på 8,4 miljoner SEK löpte ut och har omstrukturerats med en bunden ränta på 4.23%, vilket är
fastställt fram till 14 juli 2027. Denna räntebindning skapar en förutsägbarhet i föreningens långsiktiga
finansiering.

Övriga uppgifter

Styrelsen har initierat en grundlig genomgång av alla avtal och kostnadsposter, med särskilt fokus på att säga
upp icke-väsentliga avtal och underhållskontrakt. Målet är att åstadkomma en hållbar kostnadsreduktion som
inte påverkar föreningens kvalitet och funktion.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid räkenskapsårets början var 52 st. Tillkommande medlemmar under året var 9 och
avgående medlemmar under året var 8. Vid räkenskapsårets slut fanns det 53 medlemmar i föreningen. Det
har under året skett 5 överlåtelser.

Flerårsöversikt

Nyckeltal 2022 - 2023 2021 - 2022 2020 - 2021

Nettoomsättning 1 801 1 802 1 287

Resultat efter fin. poster -1 772  -1 532  -1 299

Soliditet, % 82 83 83

Bostadsrättsyta, kvm 1 815  1 815  1 815

Total yta  1 867 1 867  1 867

Årsavgift per kvm bostadsrättsyta, kr 761 758 532

Lån per kvm bostadsyta, kr 14 006 14 057 14 104

Elkostnad per kvm totalyta, kr 104 77 58

Värmekostnad per kvm totalyta, kr 98 122 148

Vattenkostnad per kvm totalyta, kr 46 42 36

Soliditet % definieras som: Justerat eget kapital / totalt kapital

Detta dokumentet har signerats genom digitala signeringstjänsten GetAccept.
Fingerprint: 4e0630f572d354034b03cf514830fe7130b40eb0c38d95b0e493affa8fee76ef0391e71f30d749f7a8eea1cde21568017e41ca44a164f0a0681f4bd66e0f0938



Brf Flora i Hägersten
769636-1539

Årsredovisning 2022 - 2023

Sida 4 av 14

Förändringar i eget kapital

2022-06-30

Disponering av
föregående års

resultat
Disponering av

övriga poster 2023-06-30

Insatser 94 196 250 - - 94 196 250

Upplåtelseavgifter 31 398 750 - - 31 398 750

Fond, yttre
underhåll

0 - - 0

Balanserat resultat -1 378 505 -1 532 106 - -2 910 611

Årets resultat -1 532 106 1 532 106 -1 775 562 -1 775 562

Eget kapital 122 684 389 0 -1 775 562 120 908 828

Resultatdisposition

Till föreningsstämmans förfogande står följande medel:

Balanserat resultat före reservering till fond för yttre underhåll -2 910 610

Årets resultat -1 775 562

Totalt - 4 686 172

 

Styrelsen föreslår att medlen disponeras enligt följande:

Balanseras i ny räkning - 4 686 172

Den ekonomiska ställningen i övrigt framgår av följande resultat- och balansräkning samt noter.
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Resultaträkning

1 juli - 30 juni Not 2022 - 2023 2021 - 2022

Rörelseintäkter 2

Nettoomsättning 1 800 644 1 801 506

Rörelseintäkter 27 264 8 006

Summa rörelseintäkter 1 827 908 1 809 512

Rörelsekostnader

Driftskostnader 3, 4, 5, 6 -883 772 -803 264

Övriga externa kostnader 7 -226 197 -291 924

Personalkostnader 8 -63 204 -63 213

Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar -1 964 701 -1 964 691

Summa rörelsekostnader -3 137 874 -3 123 092

RÖRELSERESULTAT -1 309 966 -1 313 580

Finansiella poster

Ränteintäkter och liknande resultatposter 9 357 114

Räntekostnader och liknande resultatposter 9 -474 952 -218 640

Summa finansiella poster -465 596 -218 526

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -1 775 562 -1 532 106

ÅRETS RESULTAT -1 775 562 -1 532 106
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Balansräkning

Tillgångar Not 2023-06-30 2022-06-30

ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR

Materiella anläggningstillgångar

Byggnad och mark 10, 15 145 672 293 147 636 994

Summa materiella anläggningstillgångar 145 672 293 147 636 994

SUMMA ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR 145 672 293 147 636 994

OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 53 950 3 828

Övriga fordringar 11 975 628 1 015 181

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 12 54 202 43 063

Summa kortfristiga fordringar 1 083 780 1 062 072

SUMMA OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR 1 083 780 1 062 072

SUMMA TILLGÅNGAR 146 756 073 148 699 067
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Balansräkning

Eget kapital och skulder Not 2023-06-30 2022-06-30

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 125 595 000 125 595 000

Summa bundet eget kapital 125 595 000 125 595 000

Ansamlad förlust

Balanserat resultat -2 910 611 -1 378 505

Årets resultat -1 775 562 -1 532 106

Summa ansamlad förlust -4 686 172 -2 910 611

SUMMA EGET KAPITAL 120 908 828 122 684 389

Långfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 13, 15 24 936 150 25 028 850

Summa långfristiga skulder 24 936 150 25 028 850

Kortfristiga skulder 15

Skulder till kreditinstitut 484 700 484 700

Leverantörsskulder 51 610 71 243

Skatteskulder 49 240 21 850

Övriga kortfristiga skulder 8 345 16 249

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 14 317 200 391 786

Summa kortfristiga skulder 911 095 985 828

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 146 756 073 148 699 067
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Noter
NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VÄRDERINGSPRINCIPER

Årsredovisningen för Brf Flora i Hägersten har upprättats enligt Årsredovisningslagen och
Bokföringsnämndens allmänna råd 2012:1 (K3), årsredovisning och koncernredovisning.

Förenklingsregeln gällande periodiseringar har tillämpats.

Samma värderingsprinciper har använts som föregående år.

Redovisning av intäkter

Intäkter bokförs i den period de avser oavsett när betalning eller avisering skett.

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjärt över den bedömda ekonomiska livslängden. Avskrivningstiden grundar sig på
bedömd ekonomisk livslängd av tillgången.

Följande avskrivningstider tillämpas:

Avskrivningar   2023-2022   2022

Stomme och grund   100 år   1

Stomkomplett. för.   50 år  

Stomkomplett. medl.   50 år  

Värmesystem   50 år  

Fastighetsel   50 år  

Hissar   35 år  

Luftbehandlingssyst.   30 år  

Stamledningar VA   50 år  

Fasader/balkonger   40 år  

Fönster/dörrar, port   60 år  

Yttertak   20 år  

Utemiljö allmänt   25 år  

Markvärdet är inte föremål för avskrivning. Bestående värdenedgång hanteras genom nedskrivning.
Föreningens finansiella anläggningstillgångar värderas till anskaffningsvärde. I de fall tillgången på
balansdagen har ett lägre värde än anskaffningsvärdet sker nedskrivning till det lägre värdet.

Omsättningstillgångar

Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prövning beräknas bli betalt.

Föreningens fond för yttre underhåll

Reservering till fond för yttre underhåll enligt stadgar görs i årsbokslutet. Förslag till ianspråkstagande av
fond för yttre underhåll för årets periodiska underhåll lämnas i resultatdispositionen.

Skatter och avgifter

Föreningen är befriad från fastighetsavgiften de första femton åren. Detta utgår från fastighetens
nybyggnadsår.Lokaler beskattas med 1,00 % av lokalernas taxeringsvärde.

Fastighetslån

Lån med en bindningstid på ett år eller mindre tas i årsredovisningen upp som kortfristiga skulder.
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NOT 2, RÖRELSEINTÄKTER 2022 - 2023 2021 - 2022

Årsavgifter bostäder 1 381 079 1 375 034

Hyresintäkter lokaler, moms 137 032 129 847

Hyresintäkter garage 167 141 185 250

Deb. fastighetsskatt, moms 1 546 0

Bredband 66 600 66 300

Vatten 4 000 8 000

Vatten, moms 4 000 0

Laddbox 9 500 0

Elintäkter laddstolpe 3 600 0

Dröjsmålsränta 83 0

Pantsättningsavgift 12 035 9 660

Andrahandsuthyrning 14 029 27 417

Öres- och kronutjämning -1 -2

Fakturerade kostnader 0 5 240

Elstöd 24 907 0

Övriga intäkter 125 2 766
Försäkringsersättning 2 232 0

Summa 1 827 908 1 809 512

NOT 3, FASTIGHETSSKÖTSEL 2022 - 2023 2021 - 2022

Fastighetsskötsel utöver avtal 21 216 5 966

Fastighetsskötsel gård enl avtal 44 052 49 115

Larm och bevakning 0 4 776

Städning enligt avtal 14 554 13 326

Städning utöver avtal 0 11 192

Hissbesiktning 3 109 3 065

Gårdkostnader 0 1 612

Gemensamma utrymmen 6 397 10 461

Snöröjning/sandning 74 933 64 634

Serviceavtal 16 745 13 080

Förbrukningsmaterial 1 313 160

Summa 182 319 177 386
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NOT 4, REPARATIONER 2022 - 2023 2021 - 2022

Hyreslokaler 2 891 1 195

Tvättstuga 0 2 404

Sophantering/återvinning 5 337 0

Dörrar och lås/porttele 5 222 0

VVS 4 052 0

Ventilation 4 601 16 632

Elinstallationer 5 634 2 665

Tele/TV/bredband/porttelefon 0 7 710

Hissar 5 311 5 018

Garage/parkering 0 8 277

Skador/klotter/skadegörelse 3 594 14 788

Summa 36 642 58 689

NOT 5, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2022 - 2023 2021 - 2022

El 189 101 139 639
Uppvärmning 182 959 242 542

Vatten 85 597 84 049

Sophämtning/renhållning 79 900 83 759

Summa 537 558 549 989

NOT 6, ÖVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2022 - 2023 2021 - 2022

Fastighetsförsäkringar 33 404 31 295

Kabel-TV 66 237 63 218

Bredband 223 0

Fastighetsskatt 27 390 -77 313

Summa 127 253 17 200
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NOT 7, ÖVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2022 - 2023 2021 - 2022

Kreditupplysning 2 883 0

Tele- och datakommunikation 9 944 7 225

Juridiska åtgärder 17 334 0

Inkassokostnader 656 969

Revisionsarvoden extern revisor 22 734 45 230

Fritids och trivselkostnader 1 070 1 446

Föreningskostnader 2 300 448

Förvaltningsarvode enl avtal 143 275 147 227

Överlåtelsekostnad 1 838 0

Pantsättningskostnad 2 364 0

Administration 16 118 16 509

Konsultkostnader 5 682 72 869

Summa 226 197 291 924

NOT 8, PERSONALKOSTNADER 2022 - 2023 2021 - 2022

Styrelsearvoden 48 096 48 100
Lagstadgade arb giv avg 15 108 15 113

Summa 63 204 63 213

NOT 9, RÄNTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER 2022 - 2023 2021 - 2022

Räntekostnader fastighetslån 474 725 216 006

Kostnadsränta skatter och avgifter 227 2 634

Summa 474 952 218 640
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NOT 10, BYGGNAD OCH MARK 2023-06-30 2022-06-30

Ackumulerat anskaffningsvärde

Ingående 150 911 479 150 911 479

Utgående ackumulerat anskaffningsvärde 150 911 479 150 911 479

Ackumulerad avskrivning

Ingående -3 274 484 -1 309 794

Årets avskrivning -1 964 701 -1 964 691

Utgående ackumulerad avskrivning -5 239 186 -3 274 484

UTGÅENDE RESTVÄRDE ENLIGT PLAN 145 672 293 147 636 994

I utgående restvärde ingår mark med 46 235 176 46 235 176

Taxeringsvärde

Taxeringsvärde byggnad 63 615 000 63 615 000

Taxeringsvärde mark 36 124 000 36 124 000

Summa 99 739 000 99 739 000

NOT 11, ÖVRIGA FORDRINGAR 2023-06-30 2022-06-30

Skattekonto 47 893 -12 468

Klientmedel hos SBC 0 233 553

Transaktionskonto hos SBC 172 176 0

Borgo räntekonto hos SBC 755 559 794 096

Summa 975 628 1 015 181

NOT 12, FÖRUTBETALDA KOSTNADER OCH
UPPLUPNA INTÄKTER 2023-06-30 2022-06-30

Förutbet försäkr premier 31 228 27 158

Förutbet kabel-TV 17 317 15 905

Upplupna ränteintäkter 5 657 0

Summa 54 202 43 063
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NOT 13 SKULDER TILL
KREDITINSTITUT

Villkors-
ändringsdag

Räntesats
2023-06-30

Skuld
2023-06-30

Skuld
2022-06-30

SBAB 2025-09-10 3,84 % 8 406 475 8 406 475

SBAB 2027-07-14 4,23 % 8 406 475 8 406 475

SBAB 2025-08-15 1,09 % 8 215 900 8 300 600

SBAB 2024-06-27 4,76 % 392 000 400 000

Summa 25 420 850 25 513 550

Varav kortfristig del 484 700 484 700

Om fem år beräknas skulden till kreditinstitut uppgå till 22 997 350 kr.

Enligt föreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av lånen som har slutbetalningsdag
inom ett år redovisas som kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under nästa
räkenskapsår.

NOT 14, UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FÖRUTBETALDA INTÄKTER 2023-06-30 2022-06-30

Upplupna kostnader 0 72 869

Uppl kostn el 10 395 6 272

Uppl kostnad Värme 7 743 6 732

Uppl kostnad Extern revisor 29 000 35 000

Uppl kostn räntor 2 296 3 535

Uppl kostn vatten 18 332 14 589

Uppl kostnad Sophämtning 3 423 8 767

Uppl kostnad arvoden 48 100 48 100

Beräknade uppl. sociala avgifter 15 113 15 113

Uppl ränta bokslut 2 296 0

Förutbet hyror/avgifter 180 502 180 809

Summa 317 200 391 786

NOT 15, STÄLLDA SÄKERHETER 2023-06-30 2022-06-30
Fastighetsinteckning 85 000 000 85 000 000

NOT 16, VÄSENTLIGA HÄNDELSER EFTER VERKSAMHETSÅRET

Räntekostnaderna översteg budgeten med 58%, vilket är anledningen till en 10% höjning av månadsavgiften i
september kommande räkenskapsår. Denna åtgärd syftar till att stärka föreningens finansiella stabilitet och
täcka de oförutsedda ökade räntekostnaderna.
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