BOSTADSRATTSKOLLEN

Nyckeltal for en hallbar bostadsrattsekonomi
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BOSTADSRATTSKOLLEN

NYCKELTAL

Sparande
178 kr/kvm

Styrelsens kommentar

DEFINITION

Arets resultat + summan av
avskrivningar + summan av
kostnadsfort/planerat underhall
per kvm total yta (boyta +
lokalyta).

RIKTVARDEN/SKALA

Hogt > 300

Mattligt till hogt 201 — 300
Lagt till mattligt 120 — 200
Mycket lagt < 120

VARFOR?

Ett sparande behovs for att
klara framtida
investeringsbehov eller
kostnadsokningar.

Riktvardet anges i kr/kvm.

Styrelsen ar medveten om féreningens laga sparande.
Detta beror pa det allménna ekonimiska laget.

NYCKELTAL

DEFINITION

Det genomsnittliga vardet av
de investeringar som behover
genomfdéras under de narmsta
50 aren. Vardet anges per kvm
total yta (boyta + lokalyta).

VARFOR? RIKTVARDEN/SKALA

For att ha en framfoérhallning
bor féreningen ta fram en plan
for alla storre investeringar
som behdver genomféras 50 ar
framat sasom stammar, tak,
fonster, fasad m.m. Det ar
rimligt att planen omfattar de

Investeringsbehov 10 storsta
430 kr/kvm investeringsbehoven.
Styrelsens kommentar
Invensteringsplanen ar pa gang.
NYCKELTAL DEFINITION VARFOR? RIKTVARDEN/SKALA

Skuldsattning
8 700 kr/kvm

Styrelsens kommentar

Totala rantebarande skulder
per kvm total yta (boyta +
lokalyta).

Finansiering med lanat kapital
ar ett viktigt matt for att
bedéma ytterligare
handlingsutrymme och
motstandskraft for
kostnadsandringar och andra
behov.

Lag < 4 000

Normal 4 000 — 10 000
Hbg 10 001 — 15 000
Mycket hég > 15 000

Riktvardet anges i kr/kvm.

Styrelsen har en intension att amortera s& mycket som ekonomin tillater.



NYCKELTAL DEFINITION
1 procentenhets
ranteférandring av de totala
O rantebarande skulderna delat
O med de totala arsavgifterna.

Rantekanslighet
8 %

Styrelsens kommentar

VARFOR?

Det ar viktigt att veta om
féreningens ekonomi ar kanslig
for ranteférandringar. Beskriver
hur hdjda réntor kan paverka
arsavgifterna - allt annat lika.

RIKTVARDEN/SKALA

Lag<5

Normal 5 -9
Hog 9 — 15
Valdigt hog > 15

Riktvardet anges i %.

Foreningen har en god niva pa rantorna.

Styrelsen har spritt riskerna genom att fordela forfallodagarna pa

NYCKELTAL DEFINITION

Totala kostnader for vatten +
varme + el per kvm total yta
(boyta + lokalyta).

Energikostnad
320 kr/kvm

Styrelsens kommentar

lanen.

VARFOR?

Ger en ingang till att diskutera
energi- och resurseffektivitet i
féreningen.

RIKTVARDEN/SKALA

Ett riktmarke fér en normal
energikostnad ar i dagslaget
cirka 200 kr/kvm. Men manga
faktorer kan paverka bade i
byggnaden och externt, t.ex.
energipriserna.

Styrelsen arbetar vidare pa att titta pa ny teknik.

Detta for att mojliggora battre kostnader for uppvarmning och vatten.

NYCKELTAL

ot

DEFINITION

Fastigheten innehas med
tomtréatt - ja eller nej (Tomtratt
innebar att foreningen inte ager
marken).

Tomtratt
Nej

Styrelsens kommentar

VARFOR?

Om marken ags av kommunen
kan det finnas risk for framtida
kostnadsokningar.

RIKTVARDEN/SKALA

Ja eller nej.

Foreningen ager marken.



NYCKELTAL DEFINITION

Totala arsavgifter per kvm total
— boyta (Bostadsrattsytan).

12

Arsavgift
1 068 kr/kvm

Styrelsens kommentar

VARFOR?

Arsavgiften paverkar den
enskilde medlemmens
manadskostnad och vardet pa
bostadsratten. Darfor ar det
viktigt att bedéma om
arsavgifter ligger ratt i
férhallande till de andra
nyckeltalen - om det finns en
risk att den ar for lag.

RIKTVARDEN/SKALA

Bor varderas utifran risken for
framtida hojningar.

Styrelsen upprattar arligen en budget varifran arsavgiften satts.

Vanligen notera att kommentarerna ar gjorda av den styrelse som var vald vid arsredovisningens upprattande. En kommande
styrelse ar inte bunden av kommentarerna och kan géra en annan bedémning av féreningens ekonomi vilket i sin tur innebar

att uppgifterna i bostadsrattskollen kan andras.
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VERKSAMHETEN

Styrelsen for Brf Apotekaren 1 med sate i Nyndshamn org.nr. 769601-8691 far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2023

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen ar ett privatbostadsforetag (8kta bostadsréattsforening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningen har till
andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata bostader till medlemmarna med
nyttjanderatt och utan tidsbegrénsning. Féreningen registrerades 2004. Foreningens stadgar registrerades senast 2023-10-26.

Foreningen &ager och forvaltar
Foreningen &ger fastigheten i Nyndshamn kommun:

Fastighet Forvéarvsdatum Nybyggnadsar byggnad

Hantverkaren 6 2004

Totalt 1 objekt

Fastigheten ar fullvardesforsékrad i Brandkontoret. | férsakringen ingar styrelseansvar. Hemforsakring tecknas och bekostas
individuellt av bostadsrattsinnehavarna, kollektivt bostadsrattstillagg ingar i foreningens fastighetsforsakring. Nuvarande
forsakringsavtal galler t.o.m. 2024-04-30.

Antal Benamning Total yta m2
47 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 3498
19 p-platser 0
Totalt 66 objekt 3498

Foreningens lagenheter fordelas pa: 5 st 1 rok, 15 st 2 rok, 9 st 3 rok, 18 st 4 rok.

Styrelsens sammansaéttning

Namn Roll Fr.o.m. T.0.m.
Inga-Lill Friberg Ordférande 2013-05-15

Inger Lof Ledamot 2017-06-19

Mikael Hakansson Ledamot 2013-05-15

Ann Hederstedt Ledamot 2022-05-24

Ari Mutka Ledamot 2020-06-01

Anni Johansson Suppleant 2022-05-24

Dennis Johansson Suppleant 2022-05-24 2023-06-01
Mattias Haapanen Suppleant 2023-06-01
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I tur att avga fran styrelsen vid ordinarie foreningsstamma ar: Inger L6f, Ari Mutka, Ann-Charlotte Hederstedt.
Styrelsen har under aret hallit 12 protokollférda styrelsematen.

Firman tecknas tva i férening av styrelsens ledamoter.

Revisorer har varit: William Lindstrom, Bo Revision AB, vald av féreningen.

Valberedning har varit: Maria Hammarsten, Karin Westberg, valda vid féreningsstamman.

Foreningsstamma
Ordinarie foreningsstamma holls 2023-05-26. Pa stamman deltog 17 réstberattigade medlemmar.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
Arsavgiften férandrades fr.o.m. 2023-01-01 med +10%.

En forandring av arsavgiften med +2% per 2024-01-01 &r registrerad.

Foreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov.
Underhallsplanen anvands bade for planering av tekniskt underhall och fér ekonomisk planering.

Stamman ska besluta om reservation till foreningens underhallsfond i enlighet med géllande stadgar.

Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utfordes i enlighet med féreningens underhallsplan den 2023-02-24.

Besiktning av samtliga lagenheter 16 februari.

OVK utférdes 4-5 maj .

Anticimex genomférde besiktning av krypgrunder,vindar och vatutrymmen 4-5 maj.

Pa grund av det ekonomiska laget och att en processor har tjanat ut har vi tills vidare stangt ner bergvarmen.
Vi har for tillfallet endast fjarrvarme.

Foreningen har sokt och erhallit 85.000:- i elstdd.

Foreningen har skapat en facebookgrupp for medlemmarna.

Underhallsplanen har reviderats.

Forvaltaravtalet med HSB har sagts upp och en teknik/byggrupp har bildats i féreningen.

Pa grund av den omarbetade bostadsrattslagen har nya stadgar for foreningen rostats igen pa ordinarie féreningsstimma den

26 maj samt extra féreningsstamma den 30 augusti.

Parkeringsavtalen har sagts upp och ersatts med nya. Kostnaden for hyra av parkeringsplats ar numera 350:- per manad for

plats med motorvarmare.

For plats med laddstolpe ar kostnaden 350:- plus 85:- plus 3,50 per utnyttjad kW.
Foreningen har fatt nya trivselregler.

Foreningen har bildat en tradgardsgrupp.

Arets julklapp till medlemmarna var en vattensensor som varnar vid vattenlackage.
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Sedan foreningen startade har foljande stérre atgarder genomforts:

Artal

2007
2012
2014
2016
2017

2018

2019

2021

2021
2021
2023
2023

Andamal

Installation av motorvarmare pa vara 19 biluppstaliningplatser
Installation av bergvarme

Malning av sméhusen innehallande 15 lagenheter plus alla forrad
Asfaltering av foreningens parkeringplatser

Utokning av antalsopkarl. numera har féreningen karl for matavfall, restavfall, kartong, tidningar, metall, plast
glas och glédlampor , batterier

Medlemmarna har forsetts med brandvarnare, brandfilt och brandslackare. Dessutom har brandvarnare och
brandslackare monterats i trapphusen pa vaningsplan. Rérelsedetektorer har installerats i trapphusen for att
spara energi.

Anticimex besiktigade och utférde matningar i vatutrymmen, kok, krypgrunder och vindsutrymmen i samtliga
lagenheter.

Renoveringering av trapphusen i flerfamiljshusen byte av mattor i entreplanet plus nedersta trappan rengdring
av 6vriga mattor. Malning av postfack och tidningshallare vaggar, portar och hissdérrar Byte av anslagstavlor

Anskaffning av tva stycken hjartstartare
Uppgradering av blomsterkullen samt installation av belysning i eken.
Installation av tio Laddplatser

Nya stadgar

Foreningen utfor och planerar foljande atgarder under de narmaste 5 aren:

Artal Andamal

2024 20-jubileum

2024 For ovrigt foljer vi foreningens underhallsplan.
2025 Solceller

MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 5 bostadsratter Gverlatits och 0 upplatits.

Vid rakenskapsarets borjan var medlemsantalet 65 och under aret har det tillkommit 8 och avgatt 6 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 67.

Transaktion 09222115557512391908 Signerat IF, MH, AM, IL, AH, BAWL
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FLERARSOVERSIKT

2023 2022 2021 2020 2019
Sparande, kr/kvm 178 109 209 167 189
Skuldséttning, kr/kvm 8700 8843 8994 9137 9380
Skuldséttning bostadsrattsyta, kr/kvm 8 700 0 0 0 0
Rantekanslighet, % 8 9 9 10 10
Energikostnad, kr/kvm 320 255 228 188 188
Arsavgifter, kr/kvm 1068 971 971 952 952
Arsavgifter/totala intakter, % 9 0 0 0 0
Totala intékter, kr/kvm 1111 990 989 971 972
Nettoomséttning, tkr 3801 3462 3458 3396 3401
Resultat efter finansiella poster, tkr -387 -776 -606 -374 -417
Soliditet, % 58 58 58 58 58

Forklaringar till nyckeltal som anvands i denna arsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar kan variera mellan

olika bolag och ar.

Sparande: (har i betydelsen underliggande kassafléde per kvadratmeter) Arets resultat med aterlaggning av avskrivningar,

kostnader for planerat underhall, eventuella utrangeringar och eventuella exceptionella/jamforelsestérande poster per

kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Ett forenklat matt pa féreningens utrymme for langsiktigt genomsnittligt underhall

per kvadratmeter.

Skuldsattning: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa bokslutsdagen. Ett

indikativt matt pa foreningens risk och finansieringsmojlighet.

Skuldsattning bostadsrattsyta: Nytt nyckeltal from ar 2023, vardet &r inte 0 kr men historik har inte raknats ut for tidigare ar.
Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter bostadsrattsyta pa bokslutsdagen. Ett indikativt matt pa féreningens

risk och finansieringsmajlighet.

Rantekanslighet: En procent av de totala rantebarande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala arsavgifterna under
rakenskapsaret. Ett matt pa hur mycket arsavgifterna behover hojas for oforandrat resultat om foreningens genomsnittsranta

Okar med en procentenhet, allt annat lika.

Energikostnad: Foreningens totala kostnader for vatten, varme och el per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsréttsyta. Ett genomsnittligt matt pd medlemmarnas &rsavgift till féSreningen per

kvadratmeter upplaten med bostadsratt.

Arsavgifter/totala intakter %: Nytt nyckeltal from &r 2023, véardet &r inte 0 kr men historik har inte raknats ut for tidigare &r.
Arsavgifternas andel av féreningens totala intékter under rakenskapséret.

Totala intékter, kr/kvm: Foreningens totala intkter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
Nettoomsattning i tkr: Foreningens nettoomséttning under rakenskapsaret.
Resultat efter finansiella poster i tkr: Féreningens resultat efter finansiella poster under rakenskapsaret.

Soliditet %: Foreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet har mycket

Transaktion 09222115557512391908 Signerat IF, MH, AM, IL, AH, BAWL
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begransad relevans i en bostadsrattsférening.

Styrelsens kommentar till arets forlust

Arets negativa resultat beror framst pa stora avskrivningskostnader som inte &r likviditetspaverkande samt 6kade
rantekostnader pa féreningens lan.

Foreningens kassafléde ar positivt och de likvida medlen 6kar med ca 44 000 kr. Féreningens sparande till det framtida
underhaller uppgar till 178 kr/m2.

For att mota det 6kade drifts -och rantekostnader samt hoja sparandet till det framtida underhallet har styrelsen beslutat om att
héja féreningens avgifter infér 2024 med 2%.

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregdende ars

Belopp vid resultat enligt Forandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stammans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 47 400 000 0 0 47 400 000
Upplatelseavgifter, kr 0 0 0 0
Underhallsfond, kr 1309 737 0 118 401 1428138
S:a bundet eget kapital, kr 48 709 737 0 118 401 48 828 138
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr -3791591 -775 636 -118 401 -4 685 628
Arets resultat, kr -775 636 775 636 -387 383 -387 383
S:a ansamlad vinst/forlust, kr -4 567 227 0 -505 784 -5073 011
S:a eget kapital, kr 44 142 510 0 -387 383 43 755 127

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 389 000 kr samt ianspraktagande skett med 270 599 kr

RESULTATDISPOSITION

Enligt foreningens registrerade stadgar ar det foreningsstamman som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran
underhallsfonden.

Till féreningsstammans forfogande star foljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregaende arsstamma, kr -4 685 628
Arets resultat, kr -387 383
Summa till féreningsstammans férfogande, kr -5073 011

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:

Reservation till underhallsfond, kr -299 000
lansprakstagande av underhallsfond, kr 120932
Balanseras i ny rékning, kr -5251079

Ytterligare upplysningar gallande féreningens resultat och ekonomiska stallning finns i efterféljande resultat- och balansrékning
med tillhérande noter

Transaktion 09222115557512391908
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RES U LTAT RAKN I N G 2023-01-01 2022-01-01

2023-12-31 2022-12-31
Rorelseintakter
Nettoomséttning Not 2 3800 985 3461 862
Ovriga rorelseintakter Not 3 85 680 0
Summa Rdrelseintéakter 3 886 665 3461 862
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -2 493 866 -2 532 746
Ovriga externa kostnader Not 5 -101 817 -154 982
Personalkostnader Not 6 -140 288 -119 669
Av-__och .neds.krl\!nlngar av materiella och immateriella Not 7 -887 469 -887 469
anlaggningstillgangar
Summa Rorelsekostnader -3 623 440 -3 694 866
Rorelseresultat 263 225 -233 004
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 6178 3026
Rantekostnader och liknande resultatposter -656 787 -545 658
Summa Finansiella poster -650 609 -542 632
Resultat efter finansiella poster -387 383 -775 636
Resultat fore skatt -387 383 -775 636
Arets resultat -387 383 -775 636

Transaktion 09222115557512391908 Signerat IF, MH, AM, IL, AH, BAWL
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BALANSRAKNING

2023-12-31 2022-12-31
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark Not 8 73 699 183 74 586 652
Summa Materiella anldggningstillgangar 73 699 183 74 586 652
Summa Anlaggningstillgangar 73 699 183 74 586 652
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1313 7 300
Ovriga kortfristiga fordringar 811 929 662 643
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 9 156 386 141 305
Summa Kortfristiga fordringar 969 628 811 247
Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar Not 10 0 400 000
Summa Kortfristiga placeringar 0 400 000
Kassa och bank
Kassa och bank 306 848 0
Summa Kassa och bank 306 848 0
Summa Omsattningstillgangar 1276 476 1211 247
Summa Tillgangar 74 975 660 75797 899

Transaktion 09222115557512391908
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BALANSRAKNING

2023-12-31 2022-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 47 400 000 47 400 000
Fond for yttre underhall 1428 138 1309 737
Summa Bundet eget kapital 48 828 138 48 709 737
Fritt eget kapital (eller "Ansamlad férlust)
Balanserat resultat -4 685 628 -3791 591
Arets resultat -387 383 -775 636
Summa Fritt eget kapital (eller "Ansamlad férlust) -5073 012 -4 567 227
Summa Eget kapital 43 755 126 44 142 510
Skulder
Langfristiga skulder
Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut Not 11 26 272 750 24 798 375
Summa Langfristiga skulder 26 272 750 24 798 375
Kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut 4 160 000 6 134 375
Leveranttrsskulder 256 617 251 317
Skatteskulder 17 772 9 361
Ovriga kortfristiga skulder Not 12 18 245 -19 732
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 13 495 149 481 694
Summa Kortfristiga skulder 4947 783 6 857 015
Summa Skulder 31220533 31 655 390
Summa Eget kapital och skulder 74 975 660 75 797 899

Transaktion 09222115557512391908
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KASSAFLODESANALYS

2023-12-31 2022-12-31

Kassaflode fran den lopande verksamheten
Rorelseresultat 263 225 -233 004

Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflédet

Avskrivningar 887 469 887 469
Summa Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet 887 469 887 469
Erhallen ranta 6 389 2980
Erlagd ranta -642 477 -502 774

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére fordandringar av

rérelsekapital 514 607 154671
Kassaflbde fran féréndringar i rérelsekapital

Okning (-) /minskning (+) av rérelsefordringar -20 011 -16 296
Okning (+) /minskning (-) av rorelseskulder 50 833 69 918
Summa Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapital 30 823 53623
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 545 430 208 293
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Forvarv/avyttring av materiella anlaggningstillgangar 0 -67 750
Summa Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 -67 750
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Okning (+) /minskning (-) av skuld till kreditinstitut -500 000 -530 000
Summa Kassafléde fran finansieringsverksamheten -500 000 -530 000
Arets kassafléde 45 430 -389 457
Likvida medel vid arets borjan 1 050 592 1440 048
Likvida medel vid arets slut 1 096 021 1 050 592
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Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Regelverk for arsredovisningar

Arsredovisningen har uppréttats med tillampning av &rsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokféringsnamndens allmanna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) samt
Bokfoéringsnamndens allmanna rad BFNAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i bostadsrattsféreningars
arsredovisningar.

Redovisningsvaluta
Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges.

Allménna varderingsprinciper

« Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar.

« Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta, 6vriga tillgdngar och avséttningar har
varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges.

» Skulder har véarderats till historiska anskaffningsvarden forutom vissa finansiella skulder som véarderats
till verkligt varde.

« Inkomster redovisas till verkligt varde av vad féreningen fatt eller beraknas fa. Det innebar att foreningen
redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Avskrivning pa materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av linjart enligt plan 6ver den beraknade nyttjandeperioden. Da
skillnaden i nyttjandeperiod for en materiell anlaggningstillgdngs betydande komponenter bedéms vara
vasentlig, delas tillgangen upp pa dessa komponenter. Féljande avskrivningsperioder tillampas:

Avskrivningstid p& byggnadskomponenter: 15-120 ar.
Avskrivningstid p& markanlaggningar: 20 ar.
Avskrivningstid pa maskiner och inventarier: 5ar.

Mark skrivs inte av.

Nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar tillgangar

Vid varje balansdag analyserar féreningen de redovisade vardena fér materiella anlaggningstillgangar for att
faststalla om det finns nagon indikation pa att dessa tillgangar har minskat i varde. Om sa ar fallet, beraknas
tilgdngens varde for att kunna faststalla storleken pa en eventuell nedskrivning.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av foreningens tillgngar berédknas utifran foreningens underhallsplan.
Stamman ar beharigt organ for beslut om underhallsplan och reservering till, respektive ianspraktagande av,
fond for yttre underhall. Fond for yttre underhdll utgér en del av féreningens siakerstéllande av medel for
underhall av féreningens tillgangar.

Klassificering av 1ang- och kortfristig skuld till kreditinstitut

Skuld till kreditinstitut som vid rakenskapsarets slut har en aterstdende bindningstid pa over ett ar klassificeras
som langfristig. Skuld till kreditinstitut som vid rakenskapsarets slut har en aterstaende bindningstid pa under ett
ar och del av langfristig skuld till kreditinstitut som ska amorteras inom ett ar fran rakenskapsarets slut
klassificeras som Kortfristig skuld. Klassificeringen sker oavsett om avsikten ar att forlanga eller avsluta krediten.

Beskattning

Bostadsrattsforeningar, som skattemassigt &r att betrakta som privatbostadsféretag, betalar inte inkomstskatt
for resultat som ar hanforligt till fastigheten. Resultat fran verksamhet som saknar koppling till fastigheten
beskattas enligt géllande skatteregler.

Foreningen betalar fastighetsavgift, fastighetsskatt och skatt p& utbetalning av tjansteinkomster enligt gallande
skatteregler.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen, héar uppréttad med indirekt metod, visar férandringar av foretagets likvida medel under
rakenskapsaret. | likvida medel har, utdver kassamedel och likvida medel pa bankkonto, kortfristiga likvida
placeringar och tillgodohavande pa avrakningskonto hos HSB inraknats.
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2023 | ARSREDOVISNING ey (1Y

2023-01-01 2022-01-01
Not 2 Nettoomsattning 2023-12-31 2022-12-31
Bruttoomséttning
Arsavgifter bostader andelstalsfordelad 3734976 3395 292
Hyror garage och parkeringsplatser 57 000 57 000
Ovriga primara intakter 10 509 11 570
Summa Bruttoomséttning 3802 485 3463 862
Hyresbortfall -1 500 -2 000
Summa -1 500 -2 000
Summa Nettoomséttning 3 800 985 3461 862
. 2023-01-01 2022-01-01
Not 3 Ovriga rorelseintakter 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga rérelseintékter
Elersattning 85 680
Summa Ovriga rérelseintékter 85 680
2023-01-01 2022-01-01
Not 4 Driftskostnader 2023-12-31 2022-12-31
Driftskostnader
Fastighetsskotsel, lokalvard och samfalligheter -248 058 -260 852
Snd och halk-bek&dmpning -130 972 -110 635
Reparationer -50 156 -196 495
Planerat underhall -120 932 -270 599
Forsakringsskador -10 163 -50 833
El -255 881 -275 337
Uppvarmning -482 790 -246 305
Vatten -380 359 -370 772
Sophamtning -134 789 -127 913
Fastighetsforséakring -104 477 -83 609
Kabel-TV och bredband -122 587 -123 750
Fastighetsskatt och fastighetsavgift -190 153 -181 718
Forvaltningsavtalskostnader -259 285 -218 864
Ovriga driftkostnader -3 266 -15 064
Summa Diriftskostnader -2 493 866 -2 532746
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2023 | ARSREDOVISNING ey 2

2023-01-01 2022-01-01
Not 5 Ovriga externa kostnader 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga externa kostnader
Hyror, arrenden och leasing -14 946 -11 593
Forbrukningsinventarier och varuinkép -15 149 -30 627
Administrationskostnader -45 795 -40 416
Extern revision -14 625 -14 425
Medlemsavgifter 0 -11 720
Foreningsverksamhet -9 702 -44 267
Ovriga forvaltningskostnader -1 600 -1934
Summa Ovriga externa kostnader -101 817 -154 982
2023-01-01 2022-01-01
Not 6 Personalkostnader 2023-12-31 2022-12-31
Personalkostnader
Arvode styrelse -113 400 -87 600
Ovriga arvoden -4 500 -6 000
Sociala avgifter -22 388 -14 944
Ovriga personalkostnader 0 -11 125
Summa Personalkostnader -140 288 -119 669
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 2023-01-01 2022-01-01
Not 7 anlaggningstillgangar 2023-12-31 2022-12-31
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella anldggningstillgangar
Avskrivningar pa byggnader -876 841 -876 841
Avskrivning pa markanlaggning -10 628 -10 628
Summa Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -887 469 -887 469

anldggningstillgangar
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2023 | ARSREDOVISNING ey Y

Not 8 Byggnader och mark 2023-12-31 2022-12-31

Ackumulerade anskaffningsvérden

Ingaende anskaffningsvarde byggnader 75939 671 75939671
Ingdende anskaffningsvarde mark 8 000 000 8 000 000
Ingaende anskaffningsvarde markanlaggningar 248 658 180 908
Arets investeringar 0 67 750
Summa Ackumulerade anskaffningsvérden 84 188 329 84 188 329

Ackumulerade avskrivningar

Ing&ende avskrivningar -9 601 677 -8 714 208
Arets avskrivningar -887 469 -887 469
Summa Ackumulerade avskrivningar -10 489 146 -9 601 677
Utgaende redovisat vérde 73 699 183 74 586 652
Taxeringsvérde 2023-12-31 2022-12-31
Taxeringsvéarde byggnad - bostader 47 716 000 47 716 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 0 0
Taxeringsvarde mark - bostader 18 137 000 18 137 000
Taxeringsvéarde mark - lokaler 0 0
Summa 65 853 000 65 853 000
Stéllda sékerheter 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckning 36 318 750 36 318 750
Varav i eget forvar 0 0
Summa 36 318 750 36 318 750
Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2023-12-31 2022-12-31

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

Upplupna ranteintakter 0 211

Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 156 386 141 094

Summa Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 156 386 141 305
Not 10 Ovriga kortfristiga placeringar 2023-12-31 2022-12-31

Ovriga kortfristiga placeringar
Placeringar HSB 0 400 000
Summa Ovriga kortfristiga placeringar 0 400 000
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A Brf Apotekaren 1 14 (14)
2023 | ARSREDOVISNING e
Not 11 Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut 2023-12-31
Laneinstitut Réntesats Konv.datum Belopp Nésta ars
amortering
SBAB 3,8% 2028-11-17 5604 375 0
Stadshypotek AB 4,21% 2027-10-30 5709 625 0
Stadshypotek AB 0,91% 2026-03-01 9 088 750 120 000
Stadshypotek AB 1,18% 2025-06-01 6 110 000 120 000
SEB 1,24% 2024-04-28 3920 000 120 000
30432 750 360 000
Langfristig del 26 272 750
Nésta ars amortering av langfristig skuld 240 000
Lan som ska konverteras inom ett ar 3920 000
Kortfristig del 4 160 000
Nasta ars amorteringar av lang- och kortfristig skuld 360 000
Amorteringar inom 2-5 ar beréknas uppga till 1 440 000
Skulder med bindningstid pa 6ver 5 ar uppgar om 5 ar till 0
Genomsnittsrantan vid arets utgang 2,16%
Finns swap-avtal Nej
Not 12 Ovriga kortfristiga skulder 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga skulder
Momsskuld 0 -33 875
Kallskatt 11 094 14 143
Ovriga kortfristiga skulder 7 151 0
Summa Ovriga skulder 18 245 -19 732
Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 2023-12-31 2022-12-31
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
Forutbetalda hyror och avgifter 306 991 308 675
Upplupna rantekostnader 64 972 50 662
Ovriga upplupna kostnader 123 186 122 357
Summa Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 495 149 481 694
Not 14 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Inga vasentliga handelser att ndmna.

Revisionsberattelsen har, med datum som framgar av dess signering, lamnats betraffande denna arsredovisning.
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i Bostadsrattsforening Apotekaren 1, org.nr. 769601-8691

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden Grund for uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsréttsférening Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
Apotekaren 1 for rakenskapsaret 2023. (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisors ansvar.

arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31 Sverige. Revisorn fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret enligt dessa krav.

enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller resultatrékningen
och balansrakningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information an arsredovisningen. Det &r styrelsen som har ansvaret for denna andra information. (Med den
andra informationen menas bostadsrattskollen)

Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.

| samband med vér revision av arsredovisningen &r det vart ansvar att Idsa den information som identifieras ovan och dvervéga om informationen i
vasentlig utstrackning &r oforenlig med arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi &ven den kunskap vi i dvrigt inhdmtat under revisionen
samt beddmer om informationen i Gvrigt verkar innehalla vésentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en vésentlig
felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen. bedmningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den beddmer &r upplyser, nér sa ar tillimpligt, om forhallanden som kan paverka

nddvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra  formagan at fortsétta verksamheten och att anvanda antagandet om

vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tildmpas dock inte om
misstag. styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten

eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra véasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberéttelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hdg grad
av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.

Dessutom:

e identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller an(;/anlds.och ”m“r??ﬁrtﬁn ! scgyrelselns uppskattningar i
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat redovisningen och iiinorande upplysningar.

utifrén dessa risker och inhémtar revisionsbevis som &r e drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgdra en grund fér mina antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av .
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de

inhadmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i

till foljd av oegentligheter &r hdgre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldamnanden,
felaktig information eller &sidoséattande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna revisionsberattelsen fésta uppmérksamheten pé upplysningarna
kontroll som har betydelse fér min revision for att utforma i &rsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn ill om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
den interna kontrollen. som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock

kan framtida handelser eller férhallanden géra att en férening
inte langre kan fortsatta verksamheten.
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e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i rsredovisningen, déribland upplysningarna, och om

arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag aven utfért en revision
av styrelsens forvaltning for Bostadsrattsférening Apotekaren 1 for
rakenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstdmman disponerar resultatet enligt
forslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma fdreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

o fOretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgama.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens
vinst eller forlust inte &r férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instalining
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa min professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och Gvertradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat om férslaget ar férenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm

Digitalt signerad av

William Lindstrom
BoRevision i Sverige AB
Av féreningen vald revisor

boreision
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokféringslagen skyldig att
for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestér av en
forvaltningsberéttelse, en resultatrakning, en balansrakning
samt en notforteckning. Av notférteckningen framgar vilka
redovisnings- och varderingsprinciper som tilldmpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrékningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i férvaltningsberattelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt &garforhéllanden, det vill saga antalet
medlemmar med eventuella férandringar under aret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om
fastigheten, utfort och planerat underhall, vilka som har haft
uppdrag i féreningen samt avgifter. Aven vésentliga
ekonomiska handelser i ovrigt under rakenskapsaret och efter
dess utgang bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhallanden som inte framgar av resultat- och
balansrakningen. Forvaltningsberattelsen ska innehalla
styrelsens forslag till foreningsstdmman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrdkningen visar vilka intakter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intdkter minus kostnader ar lika
med arets redovisade Gverskott eller underskott. For en
bostadsréattsférening géller det att anpassa inkomsterna till
utgifterna. Med andra ord ska arsavgifterna beraknas sé att de
técker kassaflodespaverkande kostnader och dessutom skapar
utrymme fér framtida underhall.

AVSKRIVNINGAR

Auvskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anlaggningstillgangar. Anskaffningsvardet for en
anlaggningstillgang fordelas pa tillgdngens bedomda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
ben&mns avskrivning. I not till byggnader och inventarier
framgar aven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning,
det vill sdga den totala avskrivningen féreningen gjort under
arens lopp.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgéangar (tillgdngssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas anlaggningstillgdngar och omsattningstillgangar.

P4 skuldsidan redovisas foreningens egna kapital, fastighetslan
och dvriga skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestar av insatser, upplatelseavgifter och fond for
yttre underhall samt fritt eget kapital som innefattar &rets
resultat och resultat fran tidigare ar (balanserat resultat eller
ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som ar avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anlaggningstillgangen ar
foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar an anlaggningstillgangar.
Omsittningstillgdngar kan i allmanhet omvandlas till likvida
medel inom ett ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar
och vissa vardepapper samt kontanter (kassa) och
banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om
foreningen har sina likvida medel pa klientmedelskonto hos
HSB-féreningen redovisas detta under évriga fordringar och i
not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrattsféreningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, till exempel fastighetslan med langre aterstaende
bindningstid &n ett ar fran bokslutsdagen.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder, leverantérsskulder och nésta ars amorteringar
samt fastighetslan som ska omférhandlas inom ett ar.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgama for de flesta bostadsrattsforeningar ska
styrelsen uppratta underhallsplan for foreningens hus. |
enlighet med denna plan, eller pa annan grund enligt stadgarna,
ska érliga reserveringar goras till fond for yttre underhall.
Reserveringen sker genom en omféring mellan fritt och bundet
eget kapital och paverkar inte resultatrakningen. Om
foreningen under aret utfort planerat underhall gérs en motsatt
omfdring till balanserat resultat. Reservering och disposition
av fonden &r ett sétt att i redovisningen hantera att utgifterna
for underhall skiljer sig mycket at mellan aren och &r en del i
foreningens sikerstallande av medel for underhall av
foreningens tillgangar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgama reglerar om bostadsréattsféreningen ska avsatta
medel till fond fér inre underhall. Fondbehallningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsratternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

En del foreningar ager inte sin mark utan har ett tomtrattsavtal
med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ar,
baserat pd markvardet och en ranta, och kan innebara stora
kostnads6kningar om markpriserna gatt upp mycket.

KASSAFLODESANALYS

I arsredovisningen kan det mellan balansrakning och noter inga
en kassaflodesanalys. Kassaflddesanalys &r en formaliserad
uppstallning av foreningens in- och utbetalningar under aret.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens férmaga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhalls genom att jamfara
bostadsrattsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgangarna storre 4n de kortfristiga
skulderna, &r likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen &r
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star foreningen infor i
form av reparationer och utbyten? Har féreningen en kassa och
ett sparande som ger jamna arsavgifter framéver? Uppdaterade
underhallsplaner samt flerarsprognoser for att kunna svara pa
ovanstéende ar viktiga. Fraga gdrna styrelsen om detta aven
om det inte star nagot i arsredovisningen.





