Brf Gladjen Stockholm
769627-0896

Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
Gladjen Stockholm

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2022.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

| styrelsens uppdrag ingar det att planera underhall och forvaltning av fastigheten, faststélla féreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin ar god. Via arsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall och darfér gor
styrelsen arligen en budget som ligger till grund fér dessa berakningar. Storleken pa avsattningen till fonden fér yttre
underhall bér anpassas utifran foreningens plan for underhallet. Kommande underhall kan medféra att nya lan
behdvs. Féreningen ska verka enligt sjdlvkostnadsprincipen och resultatet kan variera dver aren beroende pa olika
atgarder. Forandringen av féreningens likvida medel kan utldsas under avsnittet Férandring likvida medel.

Foreningen féljer en underhallsplan som stracker sig mellan dren 2022 och 2071.

Inga stérre underhall &r planerade de narmaste aren.

Medel reserveras arligen till det planerade underhallet. Fér att se avsattningens storlek, se fondnoten.
Amortering pa féreningens lan sker enligt plan. Fér mer information, se lanenoten.

Arsavgifterna planeras vara oférandrade narmaste aret.

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns langre fram i férvaltningsberattelsen.

Foreningens andamal
Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter och lokaler till nyttjiande och utan tidsbegransning.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades 2013-10-30. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2016-06-08
och nuvarande stadgar registrerades 2018-11-08 hos Bolagsverket. Féreningen har sitt sate i Stockholm.

Foreningen &r ett s.k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dérmed en dkta
bostadsrattsforening.

Styrelsen

Marianne Endre Ordférande
Ulrika Linnea Malmgren Vice ordférande
Emelie Pettersson Sekreterare
André Strindby Kassor

Caroline Lena Agneta Wesslén Ledamot

Carl Andreas Rosell Suppleant

Sven Magnus Oberg Suppleant

Styrelsen har under aret avhallit 11 protokollférda sammantraden.

Revisor
Erik Mauritzson Ordinarie Extern Ernst & Young AB

Valberedning

Johan Andersson
Simon Carlhed Ydhag
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Stammor
Ordinarie féreningsstdamma holls 2022-06-27.

Fastighetsfakta

Foreningens fastighet har forvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun
Gladjen 13 2014 Stockholm

Fastigheten ar uppldaten med tomtratt.
Tomtrattsavtalet skrivs om 2027.

Fullvardesforsakring finns via Folksam.
| forsakringen ingar kollektivt bostadsrattstillagg for medlemmarna samt ansvarsforsakring for styrelsen.

Uppvarmning sker via fjarrvarme.

Byggnadsar och ytor

Fastigheten bebyggdes 2014 och bestar av 1 flerbostadshus.

Vardedret ar 2016.

Byggnadens totalyta dr enligt taxeringsbeskedet 9 026 m?, varav 7 400 m2 utgdr boyta och 1 626 m? utgdr lokalyta.

Lagenheter och lokaler
Foreningen upplater 111 lagenheter med bostadsratt.

Lagenhetsfordelning:

58

18 29

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok
Gemensamhetsutrymmen Kommentar
Foreningslokal Festlokal och Overnattning

Teknisk status
Foreningen foljer en underhallsplan som upprattades 2022 och stracker sig fram till 2071.

Nedanstaende underhall har utforts eller planeras:

Utfort underhall Ar

Byte av garageport 2022
Ventilation, OVK, FTX-system 2022
Garage pumpsystem utbytt 2022
Injustering av vdarmesystemet 2022
Spolning av avloppsstammar 2022
Entréportar, slipning & lackering 2022
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Planerat underhall Ar

Ventilation, OVK, FTX-system 2025
Skarmplank, tra, byte 2026
Gardsdorr, ek, slipning & lackering 2026
Spolning av avloppsstammar 2027
Entréportar, slipning & lackering 2027
Entré-, trapphus- & kéllarvaggar, 2027

battringsmalning

Forvaltning

Foreningens forvaltningsavtal och 6vriga avtal.

Avtal Leverantor
Driftia Forvaltning Fastighetsforvaltning
SBC Ekonomisk férvaltning

Ed’s Stadfirma & Byggtjanst AB
Telia

Liselotte Lo6f Miljo AB

Avarn

Medlem bostadsrattsorganisation
Inspecta

Clean Step AB

Kone

Folksam

Ngenic

Trappstadning

Tv, Bredband, Telefoni

Sophdamtning

Bevakning

Bostadsratterna

Besiktning hissar

Entrémattor

Hisservice

Forsakring

IMD (Individuell matdata & debitering)
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Foreningens ekonomi
Vi planerar inte att hoja avgiften under 2023. Aven om vi ser flera héjningar i véra kostnader (t.ex. vdrme, vatten, el
och lanerantor) ligger vi anda bra till ekonomiskt i budgeten for 2023. Da vi byggt endel kassa under 2022 valde vi
att i januari 2023 amortera av 1 132 220 kr fran det rorliga 1an vi har. Var fordelning av lanen ser ut som sadan:

e 1/3 -rorlig ranta

e 1/6 - bundna till 2024

e 1/3 - bundna till 2026

e 1/6 - bundna till 2027

De bundna rantorna ligger kring 1%. Totalt har vi idag ca 35 000 000 kr i Ian.

FORANDRING LIKVIDA MEDEL 2022 2021
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 3480 657 4019 590
INBETALNINGAR
Rorelseintakter 6 178 416 5981063
Finansiella intakter 4771 301
Minskning kortfristiga fordringar 5900 98 552
Okning av kortfristiga skulder 302 804 19526
6 491 891 6 099 442
UTBETALNINGAR
Rorelsekostnader exkl avskrivningar 5685 149 4018 985
Finansiella kostnader 487 053 472 278
Okning av materiella anlaggningstillgangar 270 237 0
Minskning av langfristiga skulder 147 112 2147 112
6 589 550 6 638 375
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT* 3382997 3480 657
ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL -97 659 -538 933

*Likvida medel redovisas i balansréakningen under posterna
Kassa och Bank samt Ovriga fordringar.

Fordelning av intakter och kostnader

Ovriga Taxebundna Fastighetssk
intakter kostnader att/avgift

8% 24% / 1%

Ovrig drift
22%

Periodiskt
underhall

3% .
Reparationer V
4%

Hyror
20%

Kapital-

Arsavgifter kostnader
2% 5% Avskriv-
ningar
41%

Skatter och avgifter
Fastighetsavgiften fér hyreshus ar 0,3% av taxeringsvardet for bostadshus med tillhérande tomtmark, dock blir
avgiften hogst 1 519 kr per bostadsldgenhet. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas taxeringsvarde.
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Foéreningen

Pa grund av dalig hantering av arsredovisningen fran var ekonomiska forvaltare (SBC) maste drsstémmans mote den
13 juni pausas och sedan aterupptas den 27 juni. Var ordférande har traffat SBCs VD och ekonomichef for att
uttrycka vart missnoje samt ga igenom vad som gatt fel. Féreningen har dérmed fatt tva nya kontaktpersoner pa
SBC.

Sakerhet

Pa grund av obehoriga personer i utrymmet mellan garage och hiss installeras en kod i hissarna for att komma ner till
garageplanet. Nya Gvervakningsskyltar fran Avarn satts upp ocksa.

Fastighet

Den trasiga garageporten byts ut men vid bytet skadas varmeslingorna da Portexperten installerade sensorer i
marken. Detta blev ett forsakringsarende hos Folksam och dtgardas av ETK service som installerade nya varmeslingor.

Pumpsystemet i garage ar utbytt fér att undvika framtida éversvéamningar da det installerade systemet fran PEAB inte
klarade av de mangder som byggdes upp vid tung nederbérd.

Carlén malerifirma har oljat och atgardat entréddrrar och da de varit i ratt daligt skick borjar styrelsen underséka om
vi kan satta upp tak for att skydda dem.

| garaget har 14 nya laddplatser for att 6ka tillgangligheten pa parkeringsplatser med laddmajlighet. Detta maximerar
antalet laddplatser som det nuvarande systemet klarar av.

SVOA (Stockholm Vatten och Avlopp) har bytt var vattenmatare och avlast den sa att var fakturering fér vatten
justeras till det vi faktiskt forbrukar.

Vi har lagt till karl for farligt avfall i dtervinningsrummet pa populdr begdran samt att det stélldes en hel del sadant
skrap vid sidan av de befintliga karlen.

OVK har utfors av Notus dock har vi i skrivande stund inte fatt ndgon rapport pa grund av sjukdom och julledigheter.

Stamspolning av hela fastigheten har utférs av GR avloppsrenovering. Detta I6ser problemen med stopp i avlioppet
som flera rapporterat i trappuppgang A och B.

Ekonomi

| oktober var det dags for omférhandling av ett av vdra lan som haft en bunden rénta pa 1,610%. Flera langivare
ombads ldmna en offert pa vad de kunde erbjuda oss for ranta, t.ex. SBAB, SEB, Nordea och var nuvarande langivare
Swedbank. Valet blev rorligt da de bundna réntorna var héga pa grund av varldslaget. Vi fick vid férhandlingslaget
2,31% fran Swedbank vilket matchade erbjudandet fran SBAB, &vriga lag hogre.

Efter mycket gravande upptacker styrelsen att vara medlemmar fakturerats fel elkostnad. Nar PEAB startade avtalet
med Fortum var det da till ett fastpris pa 0,88 kr/KWh. Detta I6pte dock ut 2019 men féreningen har fortsatt anvant
samma pris mot sina medlemmar. Frdn och med december 2022 faktureras medlemmarna enligt féreningens
kostnader.
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Medlemsinformation

Medlemslagenheter: 111 st
Overlatelser under aret: 8 st
Beviljade andrahandsuthyrningar: 2 st

Brf Gladjen Stockholm

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av kdpare.

Antal medlemmar vid rékenskapsarets borjan: 173
Tillkommande medlemmar: 16

Avgadende medlemmar: 16

Antal medlemmar vid rékenskapsarets slut: 173

Flerarsoversikt

769627-0896

Nyckeltal 2022 2021 2020 2019
Arsavgift/m? bostadsrattsyta 599 601 600 604
Lan/m?2 bostadsrattsyta 4994 5014 5304 5324
Elkostnad/m? totalyta 156 79 35 83
Varmekostnad/m? totalyta 77 73 70 70
Vattenkostnad/m? totalyta 26 15 14 11
Kapitalkostnader/m? totalyta 54 52 54 55
Soliditet (%) 92 92 92 92
Resultat efter finansiella poster (tkr) -4 217 -2 731 -2 424 -2 333
Nettoomsattning (tkr) 6 143 5971 5745 6143
Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 7 400 m2 bostader och 1 626 m?2 lokaler.
Forandringar eget kapital
Disposition av
féregaende
ars resultat
Belopp vid Forandring enl stimmans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 298 240 150 0 0 298 240 150
Upplatelseavgifter 162 649 850 0 0 162 649 850
Fond for yttre underhall 3127283 2 139158 0 988 125
S:a bundet eget kapital 464 017 283 2139 158 0 461 878 125
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -15 464 616 -2 139 158 -2 731 291 -10 594 167
Arets resultat -4217 162 -4217 162 2731291 -2 731 291
S:a fritt eget kapital -19 681 779 -6 356 320 0 -13 325 458
S:a eget kapital 444 335 504 -4 217 162 0 448 552 667
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Resultatdisposition

Till foreningsstammans forfogande star féljande medel:

arets resultat -4217 162
balanserat resultat fore reservering till fond for yttre underhall -13 325 458
reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar -2 139 158
summa balanserat resultat -19 681 778

Styrelsen foreslar féljande disposition:
av fond fér yttre underhall ianspraktas 350 069
att i ny rdkning 6verfors -19 331 709

Betraffande féreningens resultat och stallning i évrigt hanvisas till féljande resultat- och balansrdkning med noter.
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Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER

RORELSEINTAKTER
Nettoomsattning

Ovriga rorelseintakter
Summa rorelseintakter

RORELSEKOSTNADER
Driftkostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivning av materiella
anlaggningstillgdngar
Summa rorelsekostnader

RORELSERESULTAT

FINANSIELLA POSTER

Not 2
Not 3

Not 4
Not 5
Not 6
Not 7

Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

ARETS RESULTAT
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2022

6 142 509
35907
6 178 416

-5204 114
-375 691
-105 344

-4 228 148

-9 913 296

-3 734 880

4771
-487 053
-482 282

-4 217 162

-4 217 162

2021

5971026
10 037
5981063

-3678716
-259 744
-80 526

-4 221 392
-8 240 377
-2 259 314
301

-472 278
-471 977
-2 731 291

-2 731 291
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Balansrakning

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldaggningstillgangar

Byggnader Not 8,12
Summa materiella anlaggningstillgangar

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar

Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel ~ Not 9
Summa kortfristiga fordringar

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

2022-12-31

479 141 064
479 141 064

479 141 064

28727
3472 420
3501 147
3501 147

482 642 212
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483 098 975
483 098 975

483 098 975

16 323
3588 384
3604 707
3604 707
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

SUMMA EGET KAPITAL

LANGFRISTIGA SKULDER
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

KORTFRISTIGA SKULDER
Kortfristig del av skulder till
kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och foérutbetalda

intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2022-12-31

460 890 000
Not 10 3127 283
464 017 283

-15 464 616
-4217 162
-19 681 779

444 335 504

22 269 997
22 269 997

Not 11,12
Not 11,12 14 687 387
478 393
194 000

0

Not 13 676 930
16 036 710

482 642 212
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460 890 000
988 125
461 878 125

-10 594 167
-2 731 291
-13 325 458
448 552 667
22 343 553
22 343 553
14 760 943
129 542
168 000
1590

747 388

15 807 462

486 703 682
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Noter

Belopp anges i svenska kronor om inte annat anges.

Not 1 REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredovisning i
mindre foretag (K2).
Forenklingsregeln géallande periodiseringar har tillampats.
Samma varderingsprinciper har anvants som féregaende ar.
Reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar gors i arsbokslutet. Forslag till
ianspraktagande av fond for yttre underhall for arets periodiska underhall lamnas i
resultatdispositionen.
Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga
skulder. Bedémning om att redovisa den skulden som langfristig kan goéras forst nar
slutforfallodagen har passerat och fortsatt beldning har bekraftats hos bank.
Avskrivningar pa anlaggningstillgangar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvardet och beraknad nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar uttryckt i antal
ar tillampas.
Avskrivningar 2022 2021
Byggnader 120 ar 120 ar
Laddstationer 10 ar 10 ar
Not2  NETTOOMSATTNING 2022 2021
Arsavgifter 4 433 950 4 446 650
Hyror garage moms 22 800 0
Hyror garage 1100 500 1092 233
Hyror forrad 102 620 63 449
Elintakter moms 366 521 310516
Elintakter laddstolpe 300 0
Gemensamhetslokal 44 500 33 868
Overlatelse/pantsattning 32 120 0
Avgift andrahandsuthyrning 24 150 23800
Gastlagenhet 15 000 500
Oresutjamning 48 10
6 142 509 5971 026
Not3  OVRIGA RORELSEINTAKTER 2022 2021
Fakturerade kostnader 2 000 0
Forsakringsersattning 15 744 0
Ovriga intakter 18 163 10 037
35907 10 037
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Not4  DRIFTKOSTNADER 2022 2021
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad 92 357 87 893
Fastighetsskotsel bestallning 56 745 25561
Fastighetsskotsel gard bestallning 19 200 0
Stadning entreprenad 119 935 97 396
Stadning enligt bestéllining 15941 33 541
Mattvatt/Hyrmattor 26 535 21529
Hissbesiktning 7 904 14 675
Myndighetstillsyn 1890 6 765
Bevakning 14 372 26 695
Gemensamma utrymmen 1264 0
Garage/parkering 0 1 000
Sophantering 28 240 30235
Gard 793 1412
Serviceavtal 94 253 59 886
Forbrukningsmateriel 9314 38 692
Teleport/hissanlaggning 0 14 850
Stérningsjour och larm 3 000 7923
Brandskydd 12 400 23327
504 142 491 379
Reparationer
Gemensamma utrymmen 8 388 0
Sophantering/atervinning 2 245 19 004
Kallare 0 3897
Entré/trapphus 0 20 452
Las 61618 88 628
WS 37 752 13494
Varmeanlaggning/undercentral 49 208 2 969
Ventilation 6 038 0
Elinstallationer 79 282 15289
Tele/TV/Kabel-TV/porttelefon 11162 0
Hiss 6134 6973
Garage/parkering 194 765 16 604
Skador/klotter/skadegoérelse 8 315 17 003
Vattenskada 8 796 0
473 703 204 313
Periodiskt underhall
WS 102 500 0
Fonster 67 500 0
Garage/parkering 180 069 0
350 069 0
Taxebundna kostnader
El 1409 064 716 984
Varme 697 045 658 810
Vatten 237 141 131 652
Sophamtning/renhalining 166 439 139 871
Grovsopor 3948 6 285
2513 636 1653 602
Ovriga driftkostnader
Forsakring 69 828 63 480
Tomtrattsavgald 896 600 896 600
Bredband 286 136 285 342
1252 564 1245422
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 110 000 84 000
TOTALT DRIFTKOSTNADER 5204 114 3678716
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Not 6

Not 7
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OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2022 2021
Kreditupplysning 4818 7 815
Tele- och datakommunikation 9 660 5 664
Inkassering avgift/hyra 2 936 2974
Hyresforluster 0 1
Revisionsarvode extern revisor 36 250 36 250
Foreningskostnader 450 450
Styrelseomkostnader 3926 0
Fritids- och trivselkostnader 211 146
Forvaltningsarvode 141 141 138 298
Forvaltningsarvoden 6vriga 1000 6 000
Administration 49 755 5393
Konsultarvode 117 393 48 723
Bostadsratterna Sverige Ek For 8 150 8 030
375 691 259 744
PERSONALKOSTNADER 2022 2021
Anstéllda och personalkostnader
Foreningen har inte haft ndgon anstalld.
Foljande ersattningar har utgatt
Styrelse och internrevisor 85 000 65 000
Sociala kostnader 20 344 15 526
105 344 80 526
AVSKRIVNINGAR 2022 2021
Byggnad 4209 054 4209 054
Forbattringar 19 093 12 338
4228 148 4221392
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Not 8 BYGGNADER 2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid drets bdrjan 505 209 875 505 209 875
Nyanskaffningar 270 237 0
Utgaende anskaffningsvarde 505 480 112 505 209 875
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid drets bdrjan -22 110 900 -17 889 508
Arets avskrivningar enligt plan -4 228 148 -4 221 392
Utgaende avskrivning enligt plan -26 339 047 -22 110 900
Planenligt restvarde vid arets slut 479 141 064 483 098 975
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 212 400 000 212 400 000
Taxeringsvarde mark 170 000 000 170 000 000

382 400 000 382 400 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader 374 000 000 374 000 000
Lokaler 8 400 000 8 400 000
382 400 000 382 400 000
Fastigheten ar uppldaten med tomtratt.

Not9  OVRIGA FORDRINGAR 2022-12-31 2021-12-31
Skattekonto 84 116 70 666
Momsavrakning 5307 37 061
Klientmedel hos SBC 2 328 269 2 430 445
Rantekonto hos SBC 1054 728 1050211

3472 420 3588384

Not 10  FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2022-12-31 2021-12-31
Vid arets borjan 988 125 889 200
Reservering enligt stadgar 2139 158 222 300
Reservering enligt stdammobeslut 0 0
lanspraktagande enligt stadgar 0 0
lanspraktagande enligt stammobeslut 0 -123 375
Vid arets slut 3127 283 988 125
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Not 11  SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Rantesats Belopp Belopp Villkors-
2022-12-31 2022-12-31 2021-12-31 andringsdag
Swedbank 0,890 % 5 000 000 5000 000 2024-10-25
Swedbank 1,100 % 5 000 000 5000 000 2027-10-25
Swedbank 1,150 % 12 343 553 12 417 109 2026-10-23
Swedbank 2,460 % 3981611 3981611 Rorligt
Swedbank 2,590 % 10 632 220 10705 776 Rorligt
Summa skulder till kreditinstitut 36 957 384 37 104 496
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -14 687 387 -14 760 943
22 269 997 22 343 553
Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 36 221 824 kr.
Lan som har slutforfallodag inom ett ar frdn bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder. Bedémning
om att redovisa den skulden som langfristig kan géras forst nar slutférfallodagen har passerat och
fortsatt beldning har bekréftats hos bank.
Not 12 STALLDA SAKERHETER 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar 44 134 000 44 134 000
Not 13 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2022-12-31 2021-12-31
FORUTBETALDA INTAKTER
Arvoden 60 000 85 000
Sociala avgifter 18 852 26 707
Rénta 110 037 76 249
Avgifter och hyror 488 041 550 669
Reparation Entré/trapphus 0 8763
676 930 747 388
Not 14 VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

Inga storre underhadllsarbeten planerade.
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Styrelsens underskrifter

Stockholm den / 2023

Marianne Endre
Ordférande

Emilie Pettersson
Sekreterare

Caroline Lena Agneta Wesslén
Ledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den
Ernst & Young AB

Erik Mauritzson
Auktoriserad revisor

/

Ulrika Linnea Malmgren
Vice ordférande

André Strindby
Kassor

2023
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