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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Kallfors Hojder 3, 769639-3078, far harmed avge arsredovisning for 2022.

Verksamheten
Allméant om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.
Foreningen har sitt sate i Sodertalje kommun.

Forhandsavtal tecknats for alla 48 stycken bostadsrattslagenheter under 2021. Upplatelseavtal
tecknades sedan i mars 2022. Antalet medlemmar var vid arets ingang 39, och ar vid arets utgang 69
stycken. Samtliga bostadslagenheter ar upplatna med bostadsréatt. Till varje 1dgenhet ingar
skyldigheten att hyra en carport, som framgent kommer férvaltas av en samagd samfallighetsférening.
Per arsskiftet forvaltas carportarna av Rydsjon Entreprenad AB.

Foreningen fick ingen acontofaktura under 2021, utan hela entreprenadbeloppet fakturerades efter
tilltrade i maj 2022 nar byggnaderna var fardigstallda.

Den ekonomiska forvaltningen har under aret handhafts av FF-Fastighetsservice AB. Den yttre
skoétseln inkl. snéréjning har hanterats av Rudsjon Entreprenad.

Fastigheten ar forsakrad till fullvarde hos Brandkontoret Forsakring.
Styrelsesammansattning

Ordférande:
Per Sydegard (avgatt efter rakenskapsarets slut)

Ordinarie ledamoter
Lena Cormery
Markku Tammerin
Patrick Bogered
Fredrik Schill Rizzo

Suppelanter
Erika Stigulfsdotter (ersatter Per Sydegard som signerare)

Valberedning
Ronnie Klingberg, Kjell Axelsson och Bo Andersson

Revisor
Grand Thornton, Maria Johansson

Firmateckning
Firman tecknas férutom av styrelsen i dess helhet av styrelsens ledaméter tva i férening.

Sammantraden
Styrelsen har under aret haft protokollférda sammantraden tillsammans med Kallfors Hojder 1 och 2.
Ordinarie féreningsstamma holls den 23 november 2022.

Vasentliga handelser efter rakenskapsaret
Styrelsen har gjort en samlad beddmning éver behovet av att hdja avgifterna.

En tydlig ekonomisk plan har presenterats for medlemmarna och avgifterna har héjts fran den 1 januari
2023.
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2022 2020/2021
Nettoomsattning 1427 916 -
Resultat efter finansiella poster -1 301 628 -
Soliditet, % 76 8,8
Balansomslutning 175 465 731 72910 025
Arsavgift per kvm* 388 -
Lan per kvm 13 094 -
Elkostnad per kvm* 66 -
Vattenkostnad per kvm* 25 -
* 2022 visar lagre resultat p g a inflyttning under aret
Forandring eget kapital
Medlems-  Fond for yttre Balanserat Fritt eget
insatser underhall resultat kapital
Belopp vid arets bdrjan 6 424 500
Forandring under aret 128 255 500
Arets resultat -1 301 628
Belopp vid arets slut 134 680 000 -1 301 628
Resultatdisposition
Belopp i kr
Styrelsen foreslar att till forfogande staende medel:
Arets resultat -1 301 628
Totalt -1 301 628
Styrelsen foreslar att
Reservera till fond for yttre underhall enligt stadgarna 95 160
Balanseras i ny rdkning -1459 034
Summa -1 363 874

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrékningar med

tilldggsupplysningar.



Brf Kallfors Hojder 3
769639-3078

Resultatrakning

3(12)

Belopp i kr Not 2022-01-01- 2020-11-24-
2022-12-31 2021-12-31
Rorelseintédkter
Nettoomsattning 2 1427 916 -
Ovriga rérelseintakter 3 94 329 -
Summa rorelseintakter 1522 245 -
Rorelsekostnader
Driftskostnader 4 -392 049 -
Ovriga externa kostnader -314 501 -
Avskrivningar -1 528 953 -
Summa rérelsekostnader -2 235 503 -
Personalkostnader -23 656 -
Rorelseresultat -736 914 -
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande intékter 797 -
Rantekostnader och liknande kostnader -565 511 -
Summa finansiella poster -564 714 -
Resultat efter finansiella poster -1 301 628 -
Arets resultat -1 301 628 -
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 5 174 690 047 66 435 525

Summa materiella anlaggningstillgangar 174 690 047 66 435 525

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 6 50 000 50 000

Summa finansiella anlaggningstillgangar 50 000 50 000

Summa anlaggningstillgangar 174 740 047 66 485 525

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 66 911 -
66 911 -

Kassa och bank

Kassa och bank 658 773 6 424 500

Summa kassa och bank 658 773 6 424 500

Summa omséttningstillgangar 725 684 6 424 500

SUMMA TILLGANGAR 175 465 731 72 910 025




Brf Kallfors Hojder 3
769639-3078

5(12)

Balansrakning

Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 134 680 000 6 424 500
Summa bundet eget kapital 134 680 000 6 424 500
Fritt eget kapital

Arets resultat -1 301 628 -
Summa fritt eget kapital -1 301 628 -
Summa eget kapital 133 378 372 6 424 500
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 7,8 13 567 373 -
Ovriga langfristiga skulder - 66 485 525
Summa langfristiga skulder 13 567 373 66 485 525
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 7,8 27 967 529 -
Leverantorsskulder 152 531 -
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 9 399 926 -
Summa kortfristiga skulder 28 519 986 -
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 175 465 731 72910 025
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Belopp i kr om inget annat anges

Vérderingsprinciper m m
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats utifrdn anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.
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Tillaggsupplysning

Redovisningsprinciper

Allmanna upplysningar

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med &arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Fastigheten

Foreningen kdpte samtliga aktier i Kallfors Hojder 3 AB som agde marken for fastigheten. Kallfors
Hojder 3 AB salde marken till féreningen. Forvarvet ar redovisat i enlighet med RedU9, vilket innebar
att dvervardet for aktierna forts direkt till byggnaden.

Byggnaden har ett redovisat anskaffningsvarde som Overstiger det skattemassiga vardet. Féreningen
har i och med detta en uppskjuten skatteskuld. Om féreningen skulle salja fastigheten uppstar en
skatt. D& foreningen inte har for avsikt att salja fastigheten varderas den uppskjutna skatteskulden till 0
Kr.

Skatter

Eftersom féreningen upplater mer an 60% av aktuellt fastighetsinnehav for bostadsratt till egna
medlemmar beskattas foreningen som en privatbostadsféretag (akta bostadsrattsférening). Intakter
som hor till fastigheten tas inte upp till beskattning och kostnader som hor till fastigheten far inte dras
av fran intakterna. Intakter som inte tillhér fastigheten ska tas upp i inkomstunderlaget
naringsverksamhet. Féreningen ska ta upp och beskatta kapitalintakter. Kapitalkostnader ska dras av
savida de inte tillhér fastigheten.

Intakter

Intakter redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhallas. Féreningens
intakter bestar av medlemsavgifter fran féreningens medlemmar. Dessa baseraspa arsavgiften
fordelat pa tolv manader och aviseras manadsvis i forskott. Fran och med avrakningsdagen fillfaller
avgifterna foéreningen, dessférinnan tillfaller endast den del som avser avsattning till underhallsfond
féreningen.

Materiella anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar utgifter som direkt kan
hanforas till forvarvet av tillgangen.

Tillkommande utgifter laggs till tillgangens redovisade varde eller redovisas som en separat tillgang,
beroende pa vilket som &r lampligt, endast da det ar sannolikt att de framtida ekonomiska formaner
som ar férknippade med tillgdngen kommer att komma foretaget tillgodo och tillgadngens
anskaffningsvarde kan matas pa ett tillforlitligt satt. Redovisat varde for en ersatt del tas bort fran
balansrakningen. Alla andra former av reparationer och underhall redovisas som kostnader i
resultatrakningen under den period de uppkommer.

Vid férvarvet av fastigheten har féreningen tillampat Fars uttalande RedU 9 Bostadsrattsféreningars
forvarv av fastighet via aktiebolag.

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden minskat med beraknat
restvarde. Avskrivning sker linjart dver tillgangens beraknade livslangd. Avskrivningen redovisas som
kostnad i resultatrakningen.

Avskrivning sker fr.om. att entreprenad ar slutavraknad d.v.s fran och med 1 maj 2022.
Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen ar

byggnader och mark. Ingen avskrivning sker pa komponenten mark vars nyttiandeperiod beddoms som
obegransad.
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Foljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund for avskrivningen pa

byggnader:

Fasad 50 ar
Ventilation 25 ar
Stomme och grund 100 ar
Yttertak 40 ar
Balkonger 50 ar
Fasader 50 ar
Hissar 25 ar
Installationer 40 ar
VVS 50 ar
Elinstallationer 40 ar

Materiella anlaggningstillgangar tas bort fran balansrakningen vid utrangering, férsaljning eller nar
nagra framtida ekonomiska fordelar inte kan férvantas fran anvandningen av tillgangen eller
komponenten. Den vinst eller férlust som uppkommer nar en materiell anlaggningstillgang

tas bort fran balansrakningen redovisas som 6vrig rorelseintakt eller évrig rorelsekostnad.

Yttre underhallsfond

Avsattning for foreningens fastighetsunderhall ska enligt stadgarna goéras arligen med ett belopp
motsvarande minst 30 kr per kvm. Denna 6verféring gors mellan fritt och bundet eget kapital efter att
beslut fattats av féreningsstamman. Uttag fran fond gors for att tacka arets underhallskostnader, ocksa
efter beslut pa féreningsstamma.

Skatt

Bostadsrattsforeningen har inga inkomster utéver arsavgifter och betalar darfér ingen inkomstskatt. |
den man 6vrig inkomst av kapital eller annan férvarvskalla forekommer beskattas den med statlig
inkomsskatt om 22%.

Den latenta skatteskuld som uppstod vid 6verféringen av fastigheten berdknas pa skillnaden mellan
bokfort varde och skattemassigt varde och faller ut forst vid en eventuell likvidering av foreningen.
Nagon reservering for latent skatt gors ej.

Laneutgifter

Laneutgifter som ar hanférbara till uppférandet av sa kallade kvalificerade tillgangar aktiveras som en
del av den kvalificerade tillgangens anskaffningsvéarde. En kvalificerad tillgang ar en tillgdng som med
en nédvandighet tar en betydande tid i ansprak for att fardigstalla. Aktiveringen upphor nar alla
aktiviteter som kravs for att fardigstalla tillgangen for dess avsedda anvandning eller forsaljning
huvudsakligen har slutforts.

Finansiella instrument

Finansiella instrument redovisas i enlighet med reglerna i K3 kapitel 11, vilket innebar att vardering
sker utifrdn anskaffningsvarde. Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar
Ovriga fordringar, leverantdérsskulder och laneskulder.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar féretaget blir part till
instrumentets avtalsmassiga villkor. Kundfordringar tar upp nar faktura har skickats. Skuld tas upp nar
motparten har levererat och avtalsenlig skydlighet foreligger att betala, aven om faktura annu inte har
mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, |6per ut eller
bolaget forlorar kontrollen éver dem. Detsamma galler for del av en finansiell tillgang. En finansiell
skuld tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt I6per ut.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i
balansrakningen endast nar det féreligger en laglig ratt att kvitta beloppen samt nar det foreligger en
avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera
skulden.

Likvida medel
Likvida medel ar ett finansiellt instrument och innefattar kassa och banktillgodohavanden.
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Leverantorsskulder har kort forvantad 16ptid och varderas utan diskontering till nominellt belopp.

Laneskulder

Pa balansdagen ligger foéreningsbelaningen hos Stadshypotek. Den del av lanet som ska amorteras

inom 12 méanader ligger som en Kortfristig skuld. Ovriga villkor ar specificerade i not.

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomséttning

Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intdkskorrigeringar.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Resultet efter finansiella poster

Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fére bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent

av balansomslutning

Not 2 Nettoomsattning

2022-01-01- 2020-11-24-
2022-12-31 2021-12-31
Arsavgifter bostader 1232075
Hyresintakter p-platser 195 767
Oresutjamning 74
Summa 1427 916
Not 3 Ovriga rorelseintakter
2022-01-01- 2020-11-24-
2022-12-31 2021-12-31
Kabel-TV 94 329
Summa 94 329
Not 4 Driftskostnader
2022-01-01- 2020-11-24-
2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsskoétsel 3 680
Reparation & underhall 23 056
El 207 820
Vatten 78 964
Forsakringspremier 27 651
Kabel-TV 27 569
Hiss 13744
Stadning 9 565
Summa 392 049
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Not 5 Byggnader och mark
2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 66 435 525
-Nyanskaffningar 109 783 475 66 435 525
Vid arets slut 176 219 000 66 435 525
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan
-Arets avskrivning enligt plan -1 528 953
-1 528 953
Redovisat véarde vid arets slut 174 690 047 66 435 525
Bokfort varde byggnader 108 204 522
Bokfort varde mark 66 485 525
174 690 047
Not 6 Andelar i koncernforetag
2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 50 000 50 000
Redovisat varde vid arets slut 50 000 50 000
Not 7 Ovriga skulder till kreditinstitut
léptid rénta 2022-12-31 2021-12-31
Danske Bank 1302-01-28382 2026-06-30 3,76 13 775 569
Danske Bank 1302-01-28374 2023-09-30 2,58 13 879 667
Danske Bank 1302-01-28366 2023-03-31 3,57 13 879 666
41 534 902
Nasta ars amortering beraknas uppga till 208 196 -
Nasta ars laneomsattning (exkl. amortering) 27 759 333
27 967 529 -
Amortering inom 2-5 ar beraknas uppga till 832 784
Om 5 ar raknas nuvarande skulder uppga till (inkl. omsatta lan) 40 493 922

Lan som har slutférfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder.
Beddmningen om att redovisa den skulden som langfristig kan féras forst nar slutférfallodagen har

passerat och fortsatt belaning har bekraftats hos bank.

Not 8 Stallda siakerheter

2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar 41 639 000
Eventualforpliktelser Inga Inga
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11(12)

2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda hyresintakter 250 180
Ovriga interimsskulder 126 090

376 270
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Underskrifter

Sodertalje, datum enligt digital signering

Erika Stigulfsdotter Lena Cormery

Markku Tammerin Patrick Bogered

Fredrik Schill Rizzo

Var revisionsberattelse har I1amnats den (datum enligt digital signering)

Grant Thornton

Maria Johansson
Auktoriserad revisor
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