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Årsredovisning 2023

Välkommen till årsredovisningen för Brf Tången 4
Styrelsen upprättar härmed följande årsredovisning för räkenskapsåret 2023-01-01 - 2023-12-31.

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 ut�öde 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.

Kassa�ödesanalys

Kassa�ödet är bostadsrättsföreningens in- och utbetalningar under en viss period. Många gånger säger

kassa�ödesanalysen mer än resultaträkningen. Här kan man utläsa hur mycket föreningens likviditet (pengar i
kassan) har ökat eller minskat under året, och vilka delar av verksamheten pengarna kommer ifrån/har gått till.

Noter

I vissa fall räcker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansräkningen till för att förklara vad
si�rorna innebär. För att du som läser årsredovisningen ska få mer information �nns noter som är mer speci�ka

förklaringar till resultat- och balansräkning. Om det �nns en si�ra bredvid en rad i resultat- eller
balansräkningen betyder det att det �nns 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.

Föreningen har sitt säte i Stockholm.

Registreringsdatum

Bostadsrättsföreningen registrerades 2005-05-11. Föreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2010-

04-14 och nuvarande stadgar registrerades 2019-01-17 hos Bolagsverket.

Äkta förening

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

Moms

Föreningen är momsregistrerad.

Fastigheten

Föreningen äger och förvaltar fastigheten nedan:

Fastighetsbeteckning Förvärv Kommun

Tången 16 2010 Stockholm

Fastigheten är försäkrad hos Trygg Hansa.

I försäkringen ingår kollektivt bostadsrättstillägg för medlemmarna.

Byggnadsår och ytor

Värdeåret är 2010

Föreningen har 38 bostadsrätter om totalt 1 710 kvm och 5 lokaler om 141 kvm. Byggnadernas totalyta är 1851

kvm.

Lägenhetsfördelning

32 st 1 rum och kök

3 st 2 rum och kök

2 st 3 rum och kök

1 st 5 rum och kök

Styrelsens sammansättning

Johan Alf Messing Ordförande

Daniel Larsson Styrelseledamot

Sassan Akhlaghi Styrelseledamot

Sven Thore Wilhelm Onneryd Styrelseledamot

Ingegerd Elfving Suppleant

Jaqueline Balcer Bednarska Suppleant
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Valberedning

Susan Engman

Jan Olausson

Firmateckning

Friman tecknas av två från styrelsen

Revisorer

Mats Lehtipalo Revisor Adeco Revisorer

Sammanträden och styrelsemöten

Ordinarie föreningsstämma hölls 2023-05-10.

Styrelsen har under verksamhetsåret haft 7 protokollförda sammanträden.

Teknisk status

Föreningen följer en underhållsplan som upprättades 2006 och sträcker sig fram till 2036. Underhållsplanen
uppdaterades 2023.

Utförda historiska underhåll

OVK

byte undercentral

ställdon golvvärme

uppdatering skyltar brandskydd

ny hissdator

ny sten till entretrappa lokalen

nya dörrar soprum och cykelförråd

renovering entredörr

putsning fasad vid soprum

OVK uppföljning

spolning avloppsstammar

OVK

balkongbesiktning

nödbelysning

brandutredning

extra cykelplatser upprättade

genomförd radonmätning, u.a.

Bredbandsinstallation

Värmekabel stuprör

2023

2021

2020

2019

2018

2017

2016

2015

2014
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total renovering

Planerade underhåll

uppföljning OVK

Avtal med leverantörer

Ekonomisk förvaltning Simpleko AB

Teknisk förvaltning och fastighetsskötsel PO's AB

Övrig verksamhetsinformation

Stockholms stads miljöförvaltning har genomfört inspektion av föreningnes egenkontrollarbete. Detta för att
säkerställa att det �nns fungerande rutiner gällande föreningens arbete med energibesparande åtgärder,
underhåll av fastigheten, avfalls hantering, vattentemperaturer, rutiner för nödsituationer och behov av support,

tex hiss som inte fungerar etc. Styrelsen har fått gratis rådgivning gällande energibesparing och information
kommer att delges alla medlemmar om tips på åtgärder som den enskilde kan göra. Regelbunden kontroll av UC

och temperaturkontroll har inrättats.

Väsentliga händelser under räkenskapsåret

Ekonomi

Föreningens resultat för år 2023 är förlust. Resultatet för år 2023 är sämre än resultatet för år 2022.

I resultatet ingår avskrivningar vilket är en bokföringsmässig värdeminskning av föreningens fastighet och den

posten påverkar inte föreningens likviditet.

Tittar man på föreningens totala kassa�öde, som även innefattar förändringar av rörelsekapital, investeringar
samt �nansieringsdelen, har föreningen ett negativt kassa�öde. I kassa�ödesanalysen åter�nns mer information
om årets likviditets�öde.  

Föreningen har lagt om samtliga lån under året och �yttat dem till Nordea för att få mer fördelaktiga villkor

Enligt styrelsens beslut justerades årsavgifterna 2023-01-01 med 9%.

Förändringar i avtal

Optimal trappstädning är ny leverantör av trappstädning per 1 December 2023

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid räkenskapsårets början var 47 st. Tillkommande medlemmar under året var 4 och

avgående medlemmar under året var 3. Vid räkenskapsårets slut fanns det 48 medlemmar i föreningen. Det har
under året skett 3 överlåtelser.

Enligt styrelsebeslut debiteras köparen vid varje överlåtelse en expeditionsavgift på 2,5 % av prisbasbeloppet
(2024=1433 kronor). Pantsättningsavgift debiteras med 1 % av prisbasbeloppet (2024=573 kronor) vid varje

pantsättning.
Påminnelseavgift uttages med 60 kronor vid sen betalning.

2010

2024
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Flerårsöversikt

NYCKELTAL 2023 2022 2021 2020

Nettoomsättning 1 639 924 1 520 888 1 507 032 1 501 175

Resultat efter �n. poster -562 583 -385 889 -538 112 -263 128

Soliditet (%) 89 89 89 88

Yttre fond 1 994 618 1 758 644 1 811 870 1 575 896

Taxeringsvärde 109 745 000 109 745 000 82 016 000 82 016 000

Årsavgift per kvm upplåten med
bostadsrätt

724 672 672 672

Årsavgifternas andel av totala

rörelseintäkter (%)
74,8 75,6 76,2 76,6

Skuldsättning per kvm upplåten med

bostadsrätt
6 091 6 224 6 409 6 470

Skuldsättning per kvm 5 627 5 750 5 921 5 977

Sparande per kvm 67 162 236 229

Elkostnad per kvm totalyta, kr 28 41 27 21

Värmekostnad per kvm totalyta, kr 168 152 160 146

Vattenkostnad per kvm totalyta, kr 40 34 36 29

Energikostnad per kvm 236 228 223 196

Genomsnittlig skuldränta (%) 4,23 1,47 0,93 1,09

Räntekänslighet 8,41 9,26 9,53 9,62

Soliditet (%) de�nieras som justerat eget kapital / totalt kapital

Sparande de�nieras som (årets resultat + avskrivningar + planerat underhåll) / totalyta

Energikostnad de�nieras som (kostnad för el + vatten + värme) / totalyta

Räntekänslighet visar hur många % årsavgiften behöver höjas för att bibehålla kassa�ödet om den
genomsnittliga skuldräntan ökar med 1 procentenhet

Upplysning om negativt resultat
Föreningen gör ett negativt resultat för året. Resultatet innefattar dock även avskrivningar som inte är
likviditetspåverkande. Räknar man bort denna post gör föreningen ett positivt resultat om 124 tkr. Som en

åtgärd att förbättra föreningens resultat har styrelsen under 2023 höjt avgifterna med 9% samt att avgiften
höjdes med 10% per 2024-01-01.

Förändringar i eget kapital

2022-12-31

DISPONERING AV
FÖREGÅENDE ÅRS

RESULTAT

DISPONERING AV

ÖVRIGA POSTER 2023-12-31

Insatser 93 860 000 - - 93 860 000
Fond, yttre

underhåll
1 758 644 - 235 974 1 994 618

Balanserat resultat -8 033 111 -385 889 -235 974 -8 654 974

Årets resultat -385 889 385 889 -562 583 -562 583

Eget kapital 87 199 644 0 -562 583 86 637 061
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Resultatdisposition

Till föreningsstämmans förfogande står följande medel:

Balanserat resultat -8 654 974

Årets resultat -562 583

Totalt -9 217 557

Styrelsen föreslår att medlen disponeras enligt följande:

Reservering fond för yttre underhåll 235 974

Balanseras i ny räkning -9 453 531

-9 217 557

Den ekonomiska ställningen i övrigt framgår av följande resultat- och balansräkning samt kassa�ödesanalys med

tillhörande noter.
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Resultaträkning

1 JANUARI - 31 DECEMBER NOT 2023 2022

Rörelseintäkter

Nettoomsättning 2 1 639 924 1 520 883

Övriga rörelseintäkter 3 15 355 0

Summa rörelseintäkter 1 655 279 1 520 883

Rörelsekostnader

Driftskostnader 4, 5, 6, 7 -958 758 -942 402

Övriga externa kostnader 8 -131 562 -114 543

Personalkostnader 9 -7 454 -7 448

Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar -686 412 -686 412

Summa rörelsekostnader -1 784 186 -1 750 804

RÖRELSERESULTAT -128 906 -229 922

Finansiella poster

Ränteintäkter och liknande resultatposter 11 509 2 857

Räntekostnader och liknande resultatposter 10 -445 185 -158 824

Summa �nansiella poster -433 676 -155 967

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -562 583 -385 889

ÅRETS RESULTAT -562 583 -385 889
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Balansräkning

TILLGÅNGAR NOT 2023-12-31 2022-12-31

ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR

Materiella anläggningstillgångar

Byggnad och mark 11 96 363 291 97 023 447

Maskiner och inventarier 12 115 306 141 562

Summa materiella anläggningstillgångar 96 478 597 97 165 009

SUMMA ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR 96 478 597 97 165 009

OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 7 955 5 921

Övriga fordringar 13 33 320 24 303

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 14 95 139 88 160

Summa kortfristiga fordringar 136 414 118 384

Kassa och bank

Kassa och bank 991 977 1 100 012

Summa kassa och bank 991 977 1 100 012

SUMMA OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR 1 128 391 1 218 396

SUMMA TILLGÅNGAR 97 606 988 98 383 405
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Balansräkning

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

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 93 860 000 93 860 000

Fond för yttre underhåll 1 994 618 1 758 644

Summa bundet eget kapital 95 854 618 95 618 644

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -8 654 974 -8 033 111

Årets resultat -562 583 -385 889

Summa fritt eget kapital -9 217 557 -8 419 000

SUMMA EGET KAPITAL 86 637 061 87 199 644

Långfristiga skulder

Övriga långfristiga skulder 73 594 73 594

Summa långfristiga skulder 73 594 73 594

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 15 10 415 428 10 643 559

Leverantörsskulder 77 882 55 144

Skatteskulder 42 552 59 961

Övriga kortfristiga skulder 25 610 21 696

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 16 334 861 329 807

Summa kortfristiga skulder 10 896 333 11 110 167

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 97 606 988 98 383 405
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Kassa�ödesanalys

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2023 2022

Likvida medel vid årets början 1 100 012 964 410

Resultat efter �nansiella poster -562 583 -385 889

Justering av poster som inte ingår i kassa�ödet

Utrangering anläggningstillgång 0 0

Årets avskrivningar 686 412 686 412

Bokslutsdispositioner 0 0

Nedskrivningar 0 0

Kassa�öde från löpande verksamhet 123 829 300 523

Kassa�öde från förändring i rörelsekapital

Ökning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar -18 030 81 782

Ökning (+), minskning (-) kortfristiga skulder 14 297 70 527

Kassa�öde efter förändringar i rörelsekapital 120 096 452 832

Investeringar

Finansiella placeringar 0 0

Årets investeringar 0 0

Kassa�öde från investeringar 0 0

Finansieringsverksamhet

Eget bundet kapital 0 0

Ökning (-) minskning (+), av långfristiga fordringar 0 0

Ökning (+) minskning (-), av långfristiga skulder -228 131 -317 230

Kassa�öde från �nansieringsverksamhet -228 131 -317 230

ÅRETS KASSAFLÖDE -108 035 135 602

LIKVIDA MEDEL VID ÅRETS SLUT 991 977 1 100 012
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Noter

NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VÄRDERINGSPRINCIPER

Årsredovisningen för Brf Tången 4 har upprättats enligt Årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens
allmänna råd 2016:10 (K2), årsredovisning i mindre företag och 2023:1, kompletterande upplysningar m.m. i

bostadsrättsföreningars årsredovisningar.

Redovisning av intäkter

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

I årsavgiften ingår kostnader för bredband.

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar redovisas till anska�ningsvärde 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:

Byggnad 1 %

Installationer 4 - 10 %

Markvärdet är inte föremål för avskrivning. Bestående värdenedgång hanteras genom nedskrivning. Föreningens
�nansiella anläggningstillgångar värderas till anska�ningsvärde. I de fall tillgången på balansdagen har ett lägre

värde än anska�ningsvärdet 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 föreningens fond för yttre underhåll ingår i styrelsens förslag till resultatdisposition. Efter att

beslut tagits på föreningsstämma sker överföring från balanserat resultat till fond för yttre underhåll och
redovisas som bundet eget kapital.

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.

Kassa�ödesanalys

Kassa�ödesanalysen har upprättats enligt indirekt metod.
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NOT 2, NETTOOMSÄTTNING 2023 2022

Årsavgifter, bostäder 1 167 769 1 079 196

Hyresintäkter, lokaler 389 291 353 996

Övriga intäkter 82 864 87 691

Summa 1 639 924 1 520 883

NOT 3, ÖVRIGA RÖRELSEINTÄKTER 2023 2022

Övriga intäkter 4 000 0

Elstöd 11 355 0

Summa 15 355 0

NOT 4, FASTIGHETSSKÖTSEL 2023 2022

Övrigt 18 092 5 489

Fastighetsskötsel 47 171 56 889

Besiktning och service 44 065 27 553

Städning 66 271 66 168

Snöskottning 10 063 9 721

Summa 185 662 165 820

NOT 5, REPARATIONER OCH UNDERHÅLL 2023 2022

Reparationer 77 083 109 737

Summa 77 083 109 737

NOT 6, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2023 2022

Fastighetsel 52 605 76 834

Uppvärmning 310 146 280 912

Vatten 73 756 63 827

Sophämtning 44 767 37 498

Summa 481 274 459 071
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NOT 7, ÖVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2023 2022

Fastighetsförsäkringar 58 217 55 033

Kabel-tv/bredband 48 690 47 569

Fastighetsskatt 107 832 105 172

Summa 214 739 207 774

NOT 8, ÖVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2023 2022

Förbrukningsmaterial 10 668 1 572

Övriga förvaltningskostnader 28 279 21 589

Revisionsarvoden 25 000 25 218

Ekonomisk förvaltning 67 615 66 164

Summa 131 562 114 543

NOT 9, PERSONALKOSTNADER 2023 2022

Styrelsearvoden 6 000 5 994

Sociala avgifter 1 454 1 454

Summa 7 454 7 448

NOT 10, RÄNTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER 2023 2022

Räntekostnader avseende skulder till kreditinstitut 445 167 158 824

Övriga räntekostnader 18 0

Summa 445 185 158 824
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NOT 11, BYGGNAD OCH MARK 2023-12-31 2022-12-31

Ackumulerat anska�ningsvärde

Ingående 106 596 801 106 596 801

Utgående ackumulerat anska�ningsvärde 106 596 801 106 596 801

Ackumulerad avskrivning

Ingående -9 573 354 -8 913 198

Årets avskrivning -660 156 -660 156

Utgående ackumulerad avskrivning -10 233 510 -9 573 354

UTGÅENDE RESTVÄRDE ENLIGT PLAN 96 363 291 97 023 447

I utgående restvärde ingår mark med 40 581 000 40 581 000

Taxeringsvärde

Taxeringsvärde byggnad 54 724 000 54 724 000

Taxeringsvärde mark 55 021 000 55 021 000

Summa 109 745 000 109 745 000

NOT 12, MASKINER OCH INVENTARIER 2023-12-31 2022-12-31

Ackumulerat anska�ningsvärde

Ingående 380 331 380 331

Utgående anska�ningsvärde 380 331 380 331

Ackumulerad avskrivning

Ingående -238 769 -212 513

Avskrivningar -26 256 -26 256

Utgående avskrivning -265 025 -238 769

UTGÅENDE RESTVÄRDE ENLIGT PLAN 115 306 141 562

NOT 13, ÖVRIGA FORDRINGAR 2023-12-31 2022-12-31

Skattekonto 33 200 24 243

Övriga fordringar 120 60

Summa 33 320 24 303
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NOT 14, FÖRUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA
INTÄKTER 2023-12-31 2022-12-31

Övriga förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 15 441 14 967

Försäkringspremier 53 460 47 525

Kabel-tv/bredband 9 334 9 127

Förvaltning 16 904 16 541

Summa 95 139 88 160

NOT 15, SKULDER TILL
KREDITINSTITUT

VILLKORS -
ÄNDRINGSDAG

RÄNTESATS
2023-12-31

SKULD
2023-12-31

SKULD
2022-12-31

Stadshypotek AB 2023-01-09 2,37 % 2 555 500

Stadshypotet AB 2023-03-30 3,40 % 2 487 500

Stadshypotek AB 2023-03-30 3,36 % 3 163 059

Stadshypotek AB 2023-09-29 3,41 % 2 437 500

Nordea 2024-03-28 4,54 % 5 504 928

Nordea 2024-09-30 4,64 % 4 910 500

Summa 10 415 428 10 643 559

Varav kortfristig del 10 415 428 10 643 559

Om fem år beräknas skulden till kreditinstitut uppgå till 9 415 428 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 16, UPPLUPNA KOSTNADER OCH FÖRUTBETALDA
INTÄKTER 2023-12-31 2022-12-31

Fastighetsskötsel 2 956 12 501

El 4 605 10 863

Uppvärmning 48 101 42 778

Övriga upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 32 964 31 868

Utgiftsräntor 3 978 15 127

Vatten 12 322 11 105

Löner 7 006 7 000

Förutbetalda avgifter/hyror 222 929 198 565

Summa 334 861 329 807

NOT 17, STÄLLDA SÄKERHETER 2023-12-31 2022-12-31

Fastighetsinteckning 22 000 000 22 000 000
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NOT 18, VÄSENTLIGA HÄNDELSER EFTER VERKSAMHETSÅRET

Avgifterna höjs per 1/1 2024 med 10%.
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