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Forvaltningsberattelse
Foreningens verksamhet

Foreningen har till &ndamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse
genom att i féreningens hus upplata
bostader at medlemmarna till nyttjande
utan tidsbegransning.

Bostadsratt ar den ratt i féreningen som en
medlem har pa grund av upplatelsen.
Medlem som innehar bostadsratt kallas
bostadsrattshavare.

Foreningens fastighet

Fastighets- Stockholm Baltic 25

beteckning:

Adress: Annedalsvagen 23-
27, Tappvagen 31
A-G

Fastigheternas 2 300 kvm

sammantagna

areal:

Bostadsarea 6 560 kvm

(BOA)

Antal 105 st

bostadslagenheter

Lokalarea 303 kvm

Antal p platser i 54 st
garage

2018-2021

Husets utformning 2 flerfamiljshus om
7 resp. 8 vaningar
ovan mark med
underliggande
garage.

Byggnadsar

Forsakring

Fastigheten ar fullvardesférsakrad hos

Brandkontoret Stockholm.

Taxeringsvarde

Fastighetens taxeringsvarde satt 2022;

Byggnad 203 148 000
Mark 76 070 000
279 218 000

Fastighetens tekniska status

Fastigheten varms med fjarrvarme och
varje lagenhet har en egen elmatare

Tomten ar ansluten till kommunens nat for
vatten, avlopp och elektrisk kraft.

Fastigheten ar ansluten till fibernat. Varje
medlem far teckna individuellt
abonnemang.

Till det planerade underhallet samlas
medel via arlig avsattning till féreningens
yttre underhallsfond. Avsattningen sker
med minst 30 kr per kvm bostadsarea.
Yttre underhall redovisas under bundet
eget kapital i balansrakningen.

Bostadsrattsforeningen

Foreningen ar en akta bostadsratts-
férening.

Foreningen har sitt sate i Stockholm,
Stockholms lan
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Foreningsfragor

Bostadsrattsféreningen registrerades
2016-09-21. Féreningens nuvarande
stadgar registrerades 2020-10-16.

Foreningens firma

Foreningens firma tecknas férutom av
styrelsen; av tva styrelseledamoéter i
forening.

Medlemmar och hyresgaster

Foreningen har 159 medlemmar férdelade
pa 105 medlemslagenheter samt 6
lokalhyresgaster.

Forvaltning

Den ekonomiska forvaltningen har under
aret skoétts av Klara konsulting samt av

Fastighetsekonomi Michael Adamsson AB.

Den tekniska forvaltningen har utforts av
Nabilget Ab, Trappstadning har utférts av
Stadhuset i Stockholm AB.

Avtal finns med Norrenergi om
fjarrvarmeleverans.

Avtal finns med Ellevio och God El om
elleverans. Foéreningen har fr om
december 2022 bytt till Skellefteakraft.

Avtal finns med, Stockholm Vatten och
Avfall om vattenleverans och sophamtning
samt med Ragn-Sells Recycling AB om
atervinning,

Styrelsen

Styrelsen har sedan ordinarie
foreningsstamma 2022 haft féljande
sammansattning.

Revisorer
Margareta Kleberg

BDO Malardalen AB

Valberedning

Bestar av Emily Rosenqyvist
(sammankallande), Veronica Jubner och
Malin Inger.

Styrelsesammantraden

Styrelsen har under aret kontinuerligt
arbetat med forvaltning av fastigheten och
haft 11 protokollférda styrelseméten,
inklusive 1 konstituerande.

Arets overlatelser

Under aret har 12 dverlatelser skett
Vid lagenhetsoverlatelser debiteras

saljaren en dverlatelseavgift pa 2,5 % av
prisbasbeloppet. Pantsattningsavgift
debiteras kdparen med 1 % av pbb.

Arets handelser

Under aret sa har vi digitaliserat
kommunikationen genom verktyget
Boappa. Vi har satt oss in i alla avtal och
fakturor som skapats innan ordinarie
styrelse tog dver for att
kostnadseffektivisera och sakerstalla god
ekonomi i féreningen.

Manga praktiska delar har behévt ordnas
upp i samband med garantiarenden och
uppfdljning av dessa samt processer och
rutiner kring férvaltningen av bade
ekonomi och fastigheten.

Anders Segerstrom Ledamot, ordférande

Sofia Bohlin Ledamot
Kristin Blom Ledamot
Ulf Christensen Ledamot
Sorin Munteanu Suppleant
Martin Bjérnebo Suppleant

Framtida utveckling

Arbete med att sakerstalla god ekonomi
och fortsatt forbattring fér vara medlemmar
och lokalhyresgaster.
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Foreningens ekonomi Ser man pa hela likvidflodet under aret med
hansyn tagit till Investeringar, amorteringar
och fordndring i rérelseresultatet ar
kassaflodet positivt med 1 020 tkr

Arets resultat ar ett underskott pa 2 777 tkr

men rensat fran avskrivningar ger resultatet

fran arets verksamhet ett positivt resultat pa
2 027 tkr.

Foérandring Eget kapital

I.nbetalda Uppla.telse- Yitre fond Balanserat Arets Totalt
insatser avgifter resultat resultat
:?]Z';’:: vidarets 511210500 56 369 500 0 90393 972738 366 516 869
Resultatdisp enl
stdmma:
Avséttning till yttre fond 240 205 -240 205
Balanseras i ny rékning -972 738 972738
Arets resultat -2 776 632 -2 776 632
5::;’5; vidarets 311210500 56369500 240205 1303336 -2776632 363 740 237

Flerarsoversikt

2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Nettoomsattning, Kkr 6433 2044
Resultat efter finansiella poster, Kkr 2777 -973
Rantekostnader i forhallande till intakt 17,95% 15,37%
Skuldsattningsgrad % 27 27
Soliditet, % 79,0 78,0
Skuldkvot/Rantekanslighet 15,2 47,9
Genomsnittlig skuldranta, % 1,18 0,34
Lan per kvm bostadsrattsyta, kr 14 905 14 939
Fastighetens belaningsgrad, % 21,3 211
Arsavgift per kvm bostadsréttsyta, kr 715 280
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 56 034 56 034

Definition av nyckel tal redovisas i slutet av arsredovisningen

Resultatdisposition

Forslag till behandling av foreningens resultat:

Balanserat resultat -1 303 336

Arets resultat -2 776 632
-4 079 968

Styrelsen foreslar att:

Till yttre fond avsatts 35 kr per kvm BOA & LOA ar 1-3 enligt stadgarna 240 205

| ny rakning Gverfores -4 320 173
-4 079 968
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RESULTATRAKNING

Roérelsens intdkter
Arsavgifter och hyresintakter
Ovriga intakter

Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader
Driftskostnader
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar
Summa fastighetskostnader

Rorelseresultat

Finansiella intakter och kostnader
Ranteintakter
Rantekostnader fastighetslan

Resultat efter finansiella poster

ARETS RESULTAT
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2022-01-01
2022-12-31

6 344 634
88 300

6432934

-2 680 498
-476 142
-94 505

-4 804 007

-8 055 152

-1 622 218

0
-1 154 414

-2 776 632

-2 776 632

2021-01-01
2021-12-31

1962 316
81607

2043923

-1 165 407
-336 198
0

-1 201 001

-2 702 606

-658 683

0
-314 055

-972 738

-972 738
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader, mark och markanlaggning
Inventarier

Summa anldggningstillgangar
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Ovriga fordringar
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Sida 7 av 16

Not

»

2022-12-31

459 490 314
56 700

459 547 014

459 547 014

0
81008
161 163

242171

2775042

3017 213

462 564 227

2021-12-31

464 294 321
0

464 294 321

464 294 321

902 513
2520 880
62 517

3485910

1754 996

5 240 906

469 535 227
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Insatser
Yttre reparationsfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslan

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder
Skatteskulder
Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not
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2022-12-31

367 580 000
240 205

367 820 205

-1 303 336
-2 776 632

-4 079 968

363 740 237

65 000 000

65 000 000

32 779 500
157 799
190 316

60 695
635 680

33 823 990

462 564 227

2021-12-31

367 580 000
0

367 580 000

-90 393
-972 738

-1 063 131

366 516 869

98 000 000

98 000 000

0

593 547
458 264
2146 823
1819724

5018 358

469 535 227
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KASSAFLODESANALYS 2022-01-01
2022-12-31

Den Iopande verksamheten

Rorelseresultat -1 622 218
Arerféring gjorda avskrivningar 4 804 007
Kassafloden fran den I6pande verksamheten
fore betalda rantor och inkomstskatter 3181789
Erlagd ranta -1 154 414
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 2 027 375

Forandring av rorelseresultat

Kortfristiga fordringar - férandring 3243739
Leverantdrsskulder- férandring -435 748
Kortfristiga skulder - férandring -3 538 121
Kassaflode fran rorelseresultat -730 130

Investeringsverksamheten
Investering i anlaggningstillgang -56 700

Kassaflode fran investeringsverksamheten -56 700

Finansieringsverksamheten

Amortering av skuld -220 500
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -220 500
Arets kassafléde 1020 045
Likvida medel vid arets borjan 1754 996

Likvida medel vid arets slut 2775 041
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Noter

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1(K3) Arsredovisning och
koncernredovisning.. Priciperna ar oférandrade mot féregaende ar.

Véarderingsprinciper m m
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.
Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerad
vardeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjart over tillgangarnas
nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar tilldmpas:

Somme (inkl balkonger) 100 ar
Grund 100 ar
Tak 40 ar
Fasad 50 ar
Fonster 40 ar
Ytskikt 30 ar
Installationer ( inkl VVS, el, vent och hissar) 50 ar
Inventarier 5-20 ar

Fastighetsskatt/Fastighetsavgift
Var férening med hyreshus fick nya varden vid fastighetstaxeringen ar 2022 och dessa kommer att galla fram till ar
2024. Foreningen betalar i ar ingen fastighetsavgift, da radande vardear ar undantagit fran beskattning.

Fond for yttre underhall
Enligt bokféringsna@mndens allmanna rad, ska reservering for framtida underhall redovisas under bundet
eget kapital. Avsattning till fonden sker, genom en arlig omféring mellan fritt och bundet eget kapital.
lanspraktagande av fonden for planerat underhall sker pa samma satt.

Intédktsredovisning
Inkomsten redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhallas.

Personal

Foreningen har ingen anstalld personal. Styrelsearvoden redovisas under not personalkostnader.
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Upplysningar till enskilda poster

Not 1 Arsavgifter och hyresintakter 2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Arsavgifter bostadsratt 4 688 540 1839 004
Hyresintakter lokaler 454 054 79 604
Utdebiterad el 502 137 16 539
Ovriga tillagg 96 392 0
Pantsattning och overlatelseavgifter 46 275 25704
Avgift andra hands uthyrning 13 867 1465
Ovriga intékter 88 300 81 607
Summa 6432 934 2043923
Not 2 Driftkostnader 2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31

Fastighetsskétsel
Fastighetsskotsel entreprenad -177 111 -87 765
Snoéréjning o markunderhall -165 441 -9723
Stadning -98 602 0
Bevakning o Besiktningskostnader -54 535 -13 023
Ovriga externa kostnader -79743 -199 637
Summa -599 182 -316 865

Reparationer

Reparation bostader -9128 0
Reparation lokaler -4 723 0
Reparation gemensamma lokaler -71 231 -69 696
Reparation installationer -104 355 -3 029
Reparation utvandigt -588 0
Summa -190 025 -72725

Taxebundna kostnader och uppvdrmning

El -847 509 -236 265
Varme -490 298 -214 636
Vatten o avlopp -114 033 -59 195
Sophamtning -187 915 -150 965
Kabel tv, bredband, internet, telefon -10 753 -8 892

Summa -1 650 508 -669 953

Sida 11 av 16



Brf Baltic & Torg
769632-9007

Fastighetsférsékring, Fastighetskatt/-avqift
Fastighetsforsakring

Fastighetsavgqift bostader

Fastighetsskatt lokal

Summa

Summa driftkostnader

Not 3 Ovriga externa kostnader

Samfallighetsavgifter
Forbrukningsinventarier
Ekonomisk forvaltning
Revisionskostnader
Konsultarvoden
Forvaltningskostnader utdver avtal
Ovriga adminsistrationskostnader

Summa

Not 4 Personalkostnader

Styrelsearvoden
Sociala avgifter

Summa

Not 5 Avskrivningar enligt plan

Avskrivningar pa byggnader

Summa
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-130 603
0

-110 180

-240 783

-2 680 498

2022-01-01
2022-12-31

-90 006
-7 261
-213 487
-113 718
0

-31 699
-19 971

-476 142

2022-01-01
2022-12-31

-74 800
-19705

-94 505

2022-01-01
2022-12-31

-4 804 007

-4 804 007

-95 143
-10 721
0

-105 864

-1 165 407

2021-01-01
2021-12-31

0

1

-191 813
-60 146
-67 560
-11 676
-5 004

-336 198
2021-01-01
2021-12-31

0
0

0

2021-01-01
2021-12-31

-1 201 001

-1 201 001
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Not 6 Byggnader, mark och markanlaggning
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Byggnader 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 316 400 000 0
Arets anskaffningar 0 316 400 000
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 316 400 000 316 400 000
Ingdende avskrivningar enligt plan -1 201 001 0
Arets avskrivningar enligt plan -4 804 007 -1 201 001
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -6 005 008 -1 201 001
Utgaende redovisat varde 310 394 992 315198 999
Mark 149 095 322 149 095 322
Utgaende bokfort varde 459 490 314 464 294 321
Not 7 Maskiner o inventarier

2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 0 0
Arets inkdp 56 700 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 56 700 0
Ingdende avskrivningar enligt plan 0 0
Arets avskrivningar enligt plan 0 0
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan 0 0
Utgaende redovisat varde 56 700 0

Not 8 Upplupna intdkter och forutbetalda kostnader

2022-12-31 2021-12-31
Foérutbetald forsakring 18 388 17 846
Ovriga forutbetalda driftskostnader 142 775 0
Summa 161 163 17 846
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Not 9 Langfristiga skulder

Villkors

Kreditgivare Ranta andring 2022-12-31 2021-12-31
SBAB 3,00% 2023-09-11 32 779 500 98 000 000
SBAB 1,02% 2024-09-25 33 000 000 0
SBAB 1,22% 2026-09-25 32 000 000 0
Summa 97 779 500 98 000 000
Nasta ars beraknade amorteringar 294 000

Lan som omsatts nasta ar 32 485 500 0
Summa kortfrist del av lan 32779 500 0
Summa langfristig del av lan 65 000 000 98 000 000

Enligt féreningens redovisningsprinciper ska de delar av lanen som har slutbetalningsdag inom ett ar
redovisas som Kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under nasta
rakenskapsar. Lan med slutbetalningsdag under 2023 omsatts vid forfall.

Not 10 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2022-12-31 2021-12-31
Foérutbetalda hyror och avgifter 447 550 1330 694
Upplupen ranta 20077 0
Upplupen El och fjarrvarme 106 605 0
Revisionskostnader 30 000 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 31448 489 030

Summa 635 680 1819724
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Not 11 Stallda sdkerheter

2022-12-31 2021-12-31

Skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar 98 000 000 98 000 000
Summa 98 000 000 98 000 000
Enentualforpliktelser Inga Inga
Stockholm / 2023
Anders Segerstrom Sofia Bohlin
Styrelseordférande
Kristin Blom UIf Christensen

Var revisionsberattelse har lamnats den 2023- enligt digital signering

BDO Malaradalen AB

Margareta Kleberg
Auktoriserad revisor
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Definitioner av anvinda nyckeltal

Réntekostnader i forhallande till intdakten

Beraknas som rantekostnader/intékter

Det absolut snabbaste sattet att fa en uppfattning om en bostadsrattsférenings ekonomi ar att
titta pa rantekostnaderna. Rantekostnaden ar i manga foreningar den allra storsta utgiften,
och har darmed storst paverkan pa manadsavgiftens storlek.

Nyckeltalet berdknas utifran att titta pa hur stor del av féreningens intéakter som gar till att
betala dess rantekostnader.

Tumregel: Under 25 % — inga problem, éver 50 % — problem.

Skuldsiattningsgrad

Beraknas som Skulder/Eget kapital

Anvands for att beskriva féretagets finansiella risk /rantekanslighet)

Skuldsattningsgraden ar ett matt pa kapitalstyrka och anvands for att se relationen mellan
skulder och eget kapital. Skuldsattningsgraden ar starkt relaterad till soliditeten, alltsad hur stor
andel av ett foretags tillgangar som finansierats med eget kapital. Det betyder att en hog
skuldsattningsgrad innebar att foretaget har lag soliditet.

Soliditet

Beraknas som (Eget kapital + 78,6 % av Obeskattade reserver) / Totala tillgangar
Forhallandet mellan det egna kapitalet och det totala kapitalet. Man kan ocksa se det som hur
stor andel av féretagets tillgangar som inte motsvaras av skulder. Soliditet beskrivs som
foretagets betalningsformaga pa lang sikt.

Skuldkvot och Rantekanslighet

Beraknas som skulder/totala omsattningen (intdkterna). Det ger ett bra matt pa hur skuldtyngd
foreningen ar, dvs foéreningens mojlighet att hantera sina skulder Detta matt ar ocksa
bostadsrattsféreningens rantekanslighet. For varje procentenhet lanerantan ékar maste
namligen foreningens intakter 6ka med denna faktor. T ex: om rantekansligheten ar 12 i en
viss forening, sa innebar det att om rantan gar upp 1 % sa maste féreningens intakter hojas
med 12 %, atminstone pa sikt, for att ekonomin ska ga ihop. Stigande rantor och hog
rantekanslighet ar alltsa ingen bra kombination.

Tumregel: Under 5 = bra, éver 10 = inte bra, 15 = mycket illa!

Belaningsgrad

Mest korrekt och rattvisande ar att rakna skuld per kvm yta (totalyta). Brukar kallas belaning
eller belaningsgrad, och ar ett mycket vanligt och tillférlitligt matt. Da far man ett varde som
brukar ligga nagonstans mellan 0 och 15 000 kr/kvm.

Underhalls- och amorteringsutrymme

Beraknas enligt féljande (Arets resultat + arets avskrivningar + arets underhall) / arets intakter
Den har beradkningen kompletterar den férra, och tillsammans ger de en mycket klar bild av
foreningen. Fragan galler: Ar féreningens intakter tillrackligt stora for att klara framtida
underhall (utan avgiftshdjningar)?

Denna berakning ar den absolut basta indikatorn pa foreningens finansiella styrka.
Procentsiffran kan i ord beskrivas som det utrymme féreningen har till att amortera, underhalla
och investera.Tumregel: Underhalls- och amorteringsutrymmet bor vara minst 25 % av
omsattningen. Ar det under 0 &r det katastrof och d& innebar det att férening inte har nagon
majlighet att underhalla sin fastighet.

Sparande till framtida underhall

Sparande till framtida underhall” Det utgar fran arets resultat, men rensat fran avskrivningar
och arets kostandsférda planerade underhall. Genom att dela det nya resultatet per
kvadratmeter total yta kan man jamfora sitt sparande bade med sin egen arsavgift/kvm och
med andra féreningar. Pa lang sikt gar pengarna till de planerade underhall och investeringar
som behdver goras, antingen genom att dverskottet finns placerat pa bank eller har anvants
till amorteringar pa féreningens lan och darigenom skapat nytt [aneutrymme.
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