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Varsdgod!

Har ar din férenings drsredovisning

| Grsredovisningen kan du ldsa om féreningens ekonomi och fastighet. Styrelsen redo-
gor for vad som hdnt under det gdngna daret och vad som planeras fér kommande ar.
Arsredovisningen ger dig insyn i féreningen. Den visar féreningens ekonomiska stdllning
och resultatet for verksamhetsdret. Ta gdrna en stund och Ids igenom den. P& insidan av
omslagets baksida kan du ldsa mer om hur du laser din bostadsrattsférenings ars-
redovisning. Arsredovisningen &r att betrakta som en vérdehandling, s& spara den.

Att bo i bostadsratt

Bostadsrdtt dr en boendeform dar det ar bo-
stadsrattsféreningen som dger fastigheten. En
bostadsrdttsinnehavare och medlem i en bo-
stadsrattsforening har nyttjanderdtt till sin bo-
stad.

Det dr en attraktiv boendeform som mdnga
lockas av, inte minst tack vare de stora majlighe-
terna att sjalv pdverka sitt boende i form av att
férdndra i bostaden och att aktivt delta i styrel-
sens arbete for att férvalta vardet i fastigheten.

Bostadsrdatten ar juridiskt sett en komplex bo-
endeform som omfattas av flera rattsomraden
- bland andra bostadsrattslagen, lagen om eko-
nomiska féreningar och hyreslagen. Féreningen
kan agera utifrdn en rad olika roller - fastig-
hets&gare, hyresvard, arbetsgivare, ldntagare,
kopare av produkter och tjdnster, bestdllare av
byggentreprenader och mycket annat. SBC kan
stoétta féreningen i samtliga roller.

En vdlskétt bostadsrattsférening

Vad som dr en valskott bostadsrattsférening
kan man sakert diskutera, d& mdnga parame-
trar spelar in, men vi pd SBC har négra saker
som vi tycker ar extra viktiga. Till att bérja med
ar det viktigt att planera féreningens ekonomi,
finansiering och underhdll I&ngsiktigt. Till exem-
pel genom en fler&rsbudget och en aktuell upp-
daterad underhdllsplan.

Styrelsearbetet ska vara sd bekymmersfritt som
mojligt, darfér ar det en god idé att f& hjalp och
stéd genom en professionell férvaltning. Styrel-
sen bor ocksd vara lyhdrd infér medlemmarnas
onskemadl, informera medlemmarna och ge dem
mojlighet till en god dialog med styrelsen. Det
gor det ocksd lattare att f& fler medlemmar att
engagera sig i sin férening vilket vi pd SBC tycker
ar bra.

Féreningen ska ocksd verka fér en god, saker
och trygg boendemiljo fér alla boende i bostads-

réttsféreningen. Om problem uppstér i foren-
ingen eller med fastigheten @r det en god idé att
ha experter inom omrdden som teknik och juridik
till sitt forfogande.

Utbildning i styrelsearbete
Bostadsrdattsféreningar hanterar stérre sum-
mor pengar dn mdénga aktiebolag. Trots det ar
det vanligt att ledamoter saknar ratt kompe-
tens for att leda ett effektivt och ldngsiktigt
styrelsearbete. SBC tillhandahdller en mangd
utbildningar och webbinarium, badde online och
fysiskt, som ger dig koll pd allt som behdvs fér
att sitta i styrelsen.

Styrelsen ansvarar fér att fatta beslut om for-
eningens ekonomi och fastighetens skétsel. Vi
pé& SBC vill héja kunskapsnivan och hjdlpa styrel-
ser pd traven att fokusera p& ratt saker.

Utan grundldggande kunskaper dr det latt att
gora fel. Det kan kosta féreningen pengar och ta
onddig tid frdn dig. Genom att ha koll pd juridik,
ekonomi, ansvarsférdelning m.m. blir du trygg
med att saker skéts pd ett korrekt och profes-
sionellt satt, och bidrar till medlemsnytta och till
att héja vardet pd din bostadsrattsférening. Du
har nytta av utbildningarna b&de om du sitter i
styrelsen idag och om du n&gon gdng vill géra
det.

Har du frdgor om ditt boende eller din bostads-
rattsforening hjdlper vi dig gdrna! Du hittar

vara kontaktuppgifter pd sbc.se/kontakt.

Vill du veta mer - besék www.sbc.se
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Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
Oversteldjtnanten 1

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

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

| styrelsens uppdrag ingar det att planera underhall och forvaltning av fastigheten, faststalla féreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin &r god. Via arsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall och darfér gor
styrelsen arligen en budget som ligger till grund for dessa berdkningar. Storleken pa avsattningen till fonden for yttre
underhall bor anpassas utifran foreningens plan for underhdllet. Kommande underhall kan medféra att nya lan
behovs. Foreningen ska verka enligt sjalvkostnadsprincipen och resultatet kan variera éver aren beroende pa olika
atgarder. Férandringen av foreningens likvida medel kan utldsas under avsnittet Férandring likvida medel.

e Foreningen foljer en underhallsplan som stracker sig mellan dren 2020 och 2040.

o Storre underhall kommer att ske de narmaste aren. Las mer i férvaltningsberattelsen.

e Medel reserveras arligen till det planerade underhallet. Fér att se avsattningens storlek, se fondnoten.
e Foreningen har i dagslaget inga lan.

o Arsavgifterna planeras att hdjas.

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

Foreningens dndamal

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
ldgenheter &t medlemmarna till nyttjande utan begransning i tiden. Medlems ratt i féreningen pa grund av sadan
upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsréatt kallas bostadsrattshavare.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades 1999-06-08. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2013-09-16
och nuvarande stadgar registrerades 2018-02-27 hos Bolagsverket. Féreningen har sitt sate i Solna.

Foreningen ar ett s.k. privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en &kta
bostadsrattsforening.

Styrelsen

Nina Ebkar Ordférande

Sami Ahmed Al-Zubaydy Ledamot

Fredrik Eugén Strémberg Ledamot

Emil Hermansson Suppleant

Bjorn Lagerstrom Suppleant

Angela Lévgren Greberg Suppleant

Ola Mats Erik Trané Huvudansvarig revisor

Vid kommande ordinarie féreningsstimma I6per mandatperioden ut fér foljande personer:
Bjorn Lagerstrom, Angela Lovgren Greberg och Fredrik Eugén Stréomberg.

Styrelsen har under aret avhallit 12 protokollférda sammantraden.

Revisor
Ola Trané Ordinarie Extern BoRevision i Sverige AB
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Valberedning
Sami Al-Zubaydy
Tina Nordenbrink

Stammor
Ordinarie féreningsstamma holls 2022-05-10.

Fastighetsfakta
Foreningens fastighet har férvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv

Sammankallande

Brf OQversteldjtnanten 1
769604-4341

Kommun

Overstelojtnanten 1 1999

Solna

Fullvardesforsakring finns via Brandkontoret.
Ansvarsforsakring ingar for styrelsen.

Uppvarmning sker via vattenburen fjarrvarme.

Byggnadsar och ytor

Fastigheten bebyggdes 1969 och bestar av 2 flerbostadshus.

Vardedret ar 1969.

Byggnadernas totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 6 520 m2, varav 6 520 m2 utgor boyta.

Lagenheter och lokaler

Foreningen upplater 89 ldgenheter med bostadsratt samt 1 ldgenhet med hyresratt.

Lagenhetsfordelning:

44 44

1 rok 2 rok 3 rok

4 rok

0 0

5 rok >5 rok

Gemensamhetsutrymmen

Kommentar

Tvattstugor med torktumlare,
mangel och torkrum
Cykelrum

Uteplats

Gastlagenhet

2st(1ihus 11, 1ihus 15)
4st(2ihus 11,2 ihus 15)

2st(1ihus 11, 1ihus 15)som
kommer att kunna tas i bruk efter
stambytesprojektet och efter utford
moblering.
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Teknisk status

Foreningen féljer en underhallsplan som upprattades 2020
och stracker sig fram till 2040.

Nedanstdende underhall har utférts eller planeras:

Utfort underhall

Ar Kommentar

Yttertak - renovering Hus 11 och 15 2022 Helomlaggning av tatskikt pa
yttertak samt platdetaljer, nya
takluckor, takbrunnar,
platbeslagningar och
taksakerhetsanordningar.

Tvattstugor / torkrum 2022 Nya ytskikt (malning) i tvattstugehall
och torkrum.

OVK-besiktning 2021 Underkdnd OVK.

Stamspolning, filmning av stammar, inventering badrum, 2021 Atgarder tagna for beddmning av

gast-wc och kok skick pa koks-och avloppsstammar
for beslut om atgard (relining eller
stambyte).

Utebelysning 2021 2 gamla hoga lyktstolpar tagits bort

och ersatts med nya LED-pollare i
trapp mot entré i Hus 11 och 15
och mellan fastigheterna.

Ventilation 2021 - Byte av styrsystem och nya
2022 energibesparande likstromsmotorer
till flaktarna.
Varmestammar - inmontering av avstangningsventiler 2020 I samband med PCB-projektet

monterades nya stamventiler in pa
samtliga 4 varmestammar i vardera
hus sa att vattnet i varje varmestam
for sig kan stdngas av vid behov.
Buskar och hackar 2020 Efter sakkunnigs bedémning
klipptes foreningens hackar och
buskar ner helt for att pa sikt
fértatas och fa grona friska blad
igen och dérmed aven kunna ge ett
insynsskydd for lagenheterna pa

markplan.

Entréportar ek 2020 Ekportar pa fram- och baksida av
Hus 11 och Hus 15 slipades och
oljades.

Uppgradering av rabatter hus 15 2020 Rabatterna forbattrades genom att

allt ogras gravdes upp och darefter
planterades det ett nytt japanskt
korsbarstrad, rhododendronbuskar,
lagerhagg och aroniabuskar samt
varierande plantor med
malsattningen att efterlikna
rabatterna vid Hus 11.

Nya skjutdoérrspartier i glas vardagsrumsvagg mot balkong, 2020 Huvudentreprendr var Interoc Dorr

installation av ett nytt vdggelement i vardagsrum och Fonster AB. VVS arbetena
utférdes av Kasama AB.

Sanering av PCB och asbest i vdgg mot balkong 2020 Fonster och balkongddrr byttes ut

mot 2 st skjutddrrspartier i glas. Ett
element bortmonterat.

Brandvarnare 2020 | samband med PCB saneringen pa
balkong monterades det upp en
brandvarnare i hallen i samtliga
ldgenheter.
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Utemobler, klotgrill 2020 2 nya bord, 8 nya stolar och en
klotgrill koptes in till den
gemensamma uteplatsen.

Renovering av tvattstuga hus 15 2019 Nytt kakel, klinkers, tatskikt och
golvbrunn (efter vattenskada).

Uppgradering av rabatter hus 11 2019

Nya hissar 2017 KONE. Forlangd garantitid med 2,5
ar. Garantitid: 2018-07-01 t.o.m
2025-07-01 dar service och
felavhjalpande &r kostnadsfria.

Stamspolning 2016

Planerat underhall Ar Kommentar

Stambyte 2023 Start i Hus 11 v.2, start i Hus 15
v.15, 2023.

Oversyn av branddérrar, 2023

brandcellstatning, installation

brandvarnare i trapphus Hus 11 och

15

Renovering av tvattstuga Hus 11, 2023 Nytt kakel, klinkers, tatskikt och

15

golvbrunn i samband med
stambytet.

Forvaltning

Foreningens forvaltningsavtal och évriga avtal.

Avtal

Leverantor

Ekonomisk férvaltning
Teknisk forvaltning &
fastighetsskotsel

Hissar

Stadning

Snérojning och tradgard
Revision

TV-basutbud

Bredband 1000/1000 MBit/sek
Kodlas portar och
tvattstugebokning
Solskydd/rullgardiner inglasad
balkong

Varmesmart

Sveriges BostadsrattsCentrum
Sveriges BostadsrattsCentrum

Kone AB

Skurgubben stadservice AB
JC Miljostad AB

BoRevision i Sverige AB
Tele2

Bredband2

Tyreso Passage & El AB, Electrolux Professional AB

Solariserat Solskydd AB

Norrenergi AB

Ovrig information

allabrf.se har uppgraderat féreningens betyg fran A till A+.

BRF-analysen &r en oberoende ekonomisk analys av féreningen och baseras pa det senast tillgangliga bokslutet fran
2021 och pa jamforelsedata fran Sveriges storsta databas om bostadsrattsforeningar.

Foreningens ekonomi

Tak- och stambytesprojektet kommer delvis att finansieras av féreningens egna likvida medel och delvis genom lan.
Styrelsen haller pa att ta in offerter fran olika langivare och vi kommer att vélja den langivare som erbjuder lagst ranta

samt de basta villkoren.

Var strategi ar att inte belasta féreningens ekonomi med mer lan &n vad som verkligen behévs. Vi kommer i forsta
hand att anvanda foreningens likvida medel och darefter teckna nédvandiga lan for projektet. Pa sa vis undviks
onddiga rantekostnader. Sammanfattningsvis gor vi vart yttersta for att uppratthalla en god ekonomi i féreningen
samtidigt som vi ser till att efterleva underhallskraven i befintlig underhallsplan, vilket detta projekt utgér en stor del

av.

En hyresratt ombildades under Q4 och kommer att séljas pa den 6ppna marknaden.
Foreningen har en utestdende fordran (sjalvrisk) om 47 600 kr gentemot medlems forsakringsbolag i samband med

en vattenskada.

Enligt styrelsens beslut héjs arsavgifterna 2023-01-01 med 37 %.
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FORANDRING LIKVIDA MEDEL 2022 2021
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 7 842 681 7 538 671

INBETALNINGAR

Rorelseintakter 3434313 3583754
Finansiella intakter 29 079 355
Medlemsinsatser 5500 000 0
Okning av kortfristiga skulder 1 086 646 126 566
10 050 038 3710675

UTBETALNINGAR
Rorelsekostnader exkl avskrivningar 3070018 2744 125
Finansiella kostnader 18 32
Okning av materiella anlaggningstillgangar 2 040 063 565 198
Okning av kortfristiga fordringar 118 549 97 309
5228 648 3406 664
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT* 12 664 071 7 842 681
ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL 4 821390 304 010

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

Fordelning av intakter och kostnader

Ovriga Hyror Avskriv- Reparationer Periodiskt
|ntal<ter 4% ningar 4% underhall
4% 23% 1%

Taxebundna
kostnader
28%
Ovngcdrn‘t astighetssk
Arsavgifter 30% att/avgift
92% 4%

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus &r 1 519 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hogst 0,3 procent av
taxeringsvardet for bostadshus med tillhdrande tomtmark. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas
taxeringsvarde.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Godkand OVK-besiktning

Byte av flaktmotorer och styrsystem
Anlaggande av gastlagenheter i tvattstuga (fd mangelrum) i Hus 11 och 15.
Upphandling av projektledare och entreprendr till stambytet.

Renovering av taken i Hus 11 och 15, se en mer detaljerad atgardsbeskrivning under Teknisk status.
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Medlemsinformation

Medlemslagenheter: 89 st
Overlatelser under aret: 7 st
Nyupplatelser under aret: 1 st
Beviljade andrahandsuthyrningar: 1 st

Brf OQversteldjtnanten 1

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

Antal medlemmar vid rékenskapsarets borjan: 120

Tillkommande medlemmar: 13
Avgaende medlemmar: 11

Antal medlemmar vid rékenskapsarets slut: 122

Flerarsoversikt

769604-4341

Nyckeltal 2022 2021 2020 2019
Arsavgift/m? bostadsrattsyta 504 500 500 500
Hyror/m2 hyresrattsyta 641 1188 1174 1160
Elkostnad/m?2 totalyta 33 20 29 22
Varmekostnad/m2 totalyta 111 123 94 116
Vattenkostnad/m2 totalyta 8 16 16 14
Soliditet (%) 97 99 99 99
Resultat efter finansiella poster (tkr) -531 -60 -6 127 153
Nettoomsattning (tkr) 3367 3425 3422 3420
Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 6 520 m2 bostader.
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 49 906 516 612 256 0 49 294 260
Upplatelseavgifter 27 963 196 4 887 744 0 23 075 452
Fond for yttre underhall 627 193 492 000 -176 807 312 000
S:a bundet eget kapital 78 496 905 5992 000 -176 807 72 681712
Ansamlad forlust
Balanserat resultat -7 337 490 -492 000 116 609 -6 962 100
Arets resultat -531 181 -531 181 60 198 -60 198
S:a ansamlad férlust -7 868 671 -1 023 181 176 807 -7 022 297
S:a eget kapital 70 628 234 4968 819 0 65 659 415
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Resultatdisposition

Till féreningsstammans férfogande star féljande medel:

arets resultat

balanserat resultat fore reservering till fond for yttre underhall
reservering till fond for yttre underhdll enligt stadgar

summa balanserat resultat

Styrelsen foreslar féljande disposition:
av fond for yttre underhall ianspraktas
att i ny rékning 6verfors

-531 181
-6 845 490
-492 000

436 095

Brf OQversteldjtnanten 1
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-7 868 671

-7 432 576

Betraffande féreningens resultat och stallning i dvrigt hanvisas till féljande resultat- och balansrékning med noter.
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Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2022 2021
RORELSEINTAKTER

Nettoomsattning Not 2 3367 349 3424786
Ovriga rorelseintakter Not 3 66 964 158 968
Summa rorelseintakter 3434 313 3583 754
RORELSEKOSTNADER

Driftkostnader Not 4 -2 437 830 -2 080 694
Ovriga externa kostnader Not 5 -430 369 -524 958
Personalkostnader Not 6 -201 819 -138 473
Avskrivning av materiella Not 7 -924 537 -900 150
anldggningstillgadngar

Summa rorelsekostnader -3 994 555 -3 644 275
RORELSERESULTAT -560 242 -60 521
FINANSIELLA POSTER

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 29 079 355
Rantekostnader och liknande resultatposter -18 -32
Summa finansiella poster 29 062 323
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -531 181 -60 198
ARETS RESULTAT -531 181 -60 198
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Balansrakning

TILLGANGAR 2022-12-31 2021-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldaggningstillgangar

Byggnader Not 8,14 57 583 567 58 506 039
Pagdende byggnation Not 9 2 040 063 0
Inventarier Not 10 29 163 31228
Summa materiella anlaggningstillgangar 59 652 793 58 537 266
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 59 652 793 58 537 266

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar 25473 4176
Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel Not 11 7 168 553 2264783
Forutbetalda kostnader och upplupna Not 12 94 004 90 642
intakter

Summa kortfristiga fordringar 7 288 030 2 359 601
KASSA OCH BANK

Kassa och bank 5659 659 5648 148
SBC klientmedel i SHB 0 0
Summa kassa och bank 5659 659 5648 148
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 12 947 689 8 007 750
SUMMA TILLGANGAR 72 600 482 66 545 016
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 77 869 712 72369712
Fond for yttre underhall Not 13 627 193 312 000
Summa bundet eget kapital 78 496 905 72 681712
Ansamlad forlust

Balanserat resultat -7 337 490 -6 962 100
Arets resultat -531 181 -60 198
Summa ansamlad foérlust -7 868 671 -7 022 297
SUMMA EGET KAPITAL 70 628 234 65 659 415
KORTFRISTIGA SKULDER

Leverantorsskulder 1279 309 362 029
Skatteskulder 6 791 14 656
Upplupna kostnader och férutbetalda Not 15 686 148 508 917
intakter

Summa kortfristiga skulder 1972 248 885 602
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 72 600 482 66 545 016
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Noter

Belopp anges i svenska kronor om inte annat anges.

Not1  REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med BFNAR 2012:1, Arsredovisning och
koncernredovisning (K3).
Arsavgifter och hyror aviseras i férskott men redovisas s att endast den del som beléper
pd rakenskapsaret redovisas som intakt.
Tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden om inte annat anges.
Fordringar har efter individuell vérdering upptagits till belopp varmed de berédknas
inflyta.
Reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar goérs i arsbokslutet. Forslag till
ianspraktagande av fond for yttre underhall for arets periodiska underhall [dmnas i
resultatdispositionen.
Lan som har slutférfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga
skulder. Bedémning om att redovisa den skulden som langfristig kan goras forst nar
slutforfallodagen har passerat och fortsatt beldning har bekraftats hos bank.
Komponentavskrivning tillampas. Avskrivningar pa anlaggningstillgdngar enligt plan
baseras pa ursprungliga anskaffningsvardet och berdknad nyttjandeperiod. Féljande
avskrivningar uttryckt i antal ar tillampas.
Avskrivningar 2022 2021
Markanlaggning 30 ar 30 ar
Inventarier 30 ar 30 ar
Stomme och grund 75 ar 75 ar
Fasad/balkonger 15 ar 15 ar
Fonster/ddrrar och portar 5-15 at 5-15ar
Stomkomplettering férening 25 ar 25 ar
Stomkomplettering medlem 25 ar 25 ar
Varmesystem 20-25 ar 20-25 ar
Luftbehandlingssystem 25 ar 25 ar
Hissar 30 ar 30 ar
Utemiljo allmant 30 ar 30 ar

Not2  NETTOOMSATTNING 2022 2021
Arsavgifter 3171615 3150 443
Hyror bostader 144 136 267 200
Overlatelse/pantsittning 10 627 0
Avgift andrahandsuthyrning 40 968 7130
Oresutjamning 3 12

3367 349 3424786
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Not3  OVRIGA RORELSEINTAKTER 2022 2021
Fakturerade kostnader 0 4176
Forsakringsersattning 6938 143 871
Ovriga intakter 60 026 10 921

66 964 158 968

Not4  DRIFTKOSTNADER 2022 2021
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad 62 721 88 236
Fastighetsskotsel bestallning 12 494 2303
Fastighetsskotsel gard entreprenad 102 175 0
Fastighetsskotsel gard bestallning 33204 0
Snéréjning/sandning 52 010 51298
Stadning entreprenad 82 246 74 816
OVK Obl. Ventilationskontroll 0 23493
Hissbesiktning 2415 4238
Myndighetstillsyn 7 105 0
Gemensamma utrymmen 179 249
Garage/parkering 0 161
Gard 4 675 38 810
Serviceavtal 1248 11 875
Forbrukningsmateriel 1581 6 377
Storningsjour och larm 1618 0
Brandskydd 9725 0
Fordon 37 893

373 432 302 749
Reparationer
Hyreslagenheter 0 12 808
Tvattstuga 36 539 14 433
Las 7 409 1203
VVS 7 939 102 692
Ventilation 15 654 85 546
Elinstallationer 15938 0
Tele/TV/Kabel-TV/porttelefon 23239 4448
Balkonger/altaner 0 7 200
Skador/klotter/skadegérelse 9 849 73 866
Vattenskada 47 600 -88 488

164 167 213 708
Periodiskt underhall
Byggnad 328 500 0
VVS 0 152 500
Ventilation 75 000 0
Tele/TV/kabel-TV/porttelefon 32 595 0
Fonster 0 24 307

436 095 176 807
Taxebundna kostnader
El 216 479 131 541
Varme 726 743 803 027
Vatten 52 749 107 547
Sophamtning/renhallning 120 483 119 744
Grovsopor 13 453 12715

1129 907 1174 574
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Not4  DRIFTKOSTNADER forts 2022 2021
Ovriga driftkostnader
Forsakring 80 396 0
Samfallighetsavgift 34 808 0
Kabel-TV 32919 30 691
Bredband 49 396 49 396
197 519 80 087
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 136 710 132 769
TOTALT DRIFTKOSTNADER 2 437 830 2 080 694
Not5  OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2022 2021
Kreditupplysning 2 188 3127
Tele- och datakommunikation 4297 3646
Juridiska atgarder 60 259 165219
Hyresforluster 0 60
Revisionsarvode extern revisor 18 750 40 000
Foreningskostnader 7 140 950
Styrelseomkostnader 0 1863
Fritids- och trivselkostnader 1056 715
Forvaltningsarvode 103 175 103 740
Administration 52 175 9036
Korttidsinventarier 7754 1500
Konsultarvode 168 413 190 068
Foreningsavgifter 5162 5034
430 369 524 958
Not 6  PERSONALKOSTNADER 2022 2021
Anstallda och personalkostnader
Foreningen har inte haft ndgon anstalld.
Foljande ersattningar har utgatt
Styrelse och internrevisor 147 900 120 800
Kostnadsersattningar 0 55
Sociala kostnader 53919 17 618
201 819 138 473
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Not7  AVSKRIVNINGAR 2022 2021
Stomme och grund K3 355 900 355900
Fasader/balkonger K3 86 260 86 260
Fonster/ddrrar och portar K3 51023 45 184
Stomkomplettering férening K3 78 677 78 677
Stomkomplettering medlem K3 147 519 147 519
Varmesystem K3 47 575 40 042
Luftbehandlingssystem K3 99 573 91721
Hissar K3 28 089 28 089
Markanlaggning 24 693 24 693
Utemiljo allmant K3 3164 0
Inventarier 2 065 2 065

924 537 900 150

Not 8 BYGGNADER 2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid drets borjan 71038 527 70473 329
Nyanskaffningar 0 565 198
Utgaende anskaffningsvarde 71 038 527 71038 527
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bdrjan -12 532 488 -11 634 404
Arets avskrivningar enligt plan -922 472 -898 085
Utgaende avskrivning enligt plan -13 454 960 -12 532 489
Planenligt restvarde vid arets slut 57 583 567 58 506 039
| restvardet vid arets slut ingdr mark med 20 195 897 20 195 897
Taxeringsvéarde
Taxeringsvarde byggnad 74 000 000 91 000 000
Taxeringsvarde mark 69 000 000 73 000 000

143 000 000 164 000 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader 143 000 000 164 000 000
143 000 000 164 000 000

Not9  PAGAENDE BYGGNATION 2022-12-31 2021-12-31
Takprojekt 1712 375 0
Stambyte 327 688

2 040 063 0
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Not 10 INVENTARIER 2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvéarden
Vid arets bdrjan 480 894 480 894
Nyanskaffningar 0 0
Utrangering/férséljning 0 0
Utgaende anskaffningsvarde 480 894 480 894
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -449 666 -447 601
Arets avskrivningar enligt plan -2 065 -2 065
Utrangering/forsaljining 0 0
Utgaende ack. avskrivningar enligt plan -451 731 -449 666
Redovisat restvarde vid arets slut 29 163 31228
Not 11  OVRIGA FORDRINGAR 2022-12-31 2021-12-31
Skattekonto 69 032 70 251
Klientmedel hos SBC 1987 921 1144197
Fordringar 49 600 0
Fordringar kreditfakturor 45 509 0
Rantekonto hos SBC 5016 491 1050 335
7 168 553 2264783
Not 12 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH 2022-12-31 2021-12-31
UPPLUPNA INTAKTER
Forsakring 87 785 80 396
Kabel-TV 6219 10 246
94 004 90 642
Not 13  FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2022-12-31 2021-12-31
Vid arets borjan 312 000 984 000
Reservering enligt stadgar 492 000 312 000
Reservering enligt stammobeslut 0 0
lanspraktagande enligt stadgar 0 0
lanspraktagande enligt stammobeslut -176 807 -984 000
Vid arets slut 627 193 312 000
Not 14  STALLDA SAKERHETER 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar 25 769 000 25 769 000
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Not 15 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2022-12-31 2021-12-31

FORUTBETALDA INTAKTER
El 15 560 11093
Varme 51 507 52 264
Extern revisor 19 375 20 000
Arvoden 143 900 119 000
Sociala avgifter 45213 24 000
Avgifter och hyror 371 547 282 560
Sophamtning/Renhallning 739 0
Konsultarvode 38 306 0
686 148 508 917
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Not 16 VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

Hojning av manadsavgiften med 37% fran 1 jan 2023 for att ta hojd for stambyte,
takrenovering och kommande underhall.

Stambytet pabodrjades v.2 och planeras att paga till och med v.45 med reservation fér
andrad tidplan fran Entreprendrens sida.

Takrenoveringen avslutad och godkéandes efter slutbesiktning.

Styrelsens underskrifter

Solna den / 2023
Nina Ebkar Sami Ahmed Al-Zubaydy
Ordférande Ledamot

Fredrik Eugén Strémberg
Ledamot

Min revisionsberattelse har lamnats den / 2023

Ola Trané
Extern revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstamman i Bostadsrttsforeningen Oversteldjtnanten 1, org.nr. 769604-4341

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsforeningen Oversteldjtnanten 1 for rakenskapsaret 2022.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stélining per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens évriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar &ven for den interna kontroll som den bedémer ar
nddvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa ar tilldmpligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift till@mpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att Idmna en revisionsberéttelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hég grad
av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfdrs 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 vasentliga om de enskilt eller

tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.
Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.

Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter &r hégre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller &sidosattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse fér min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstéandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vésentliga osékerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden géra att en forening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland 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 for 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 Grund for uttalanden

Utdver min revision av &rsredovisningen har jag dven utfort en revision Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
av styrelsens forvaltning for Bostadsrattsforeningen Oversteldjtnanten enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar

1 for rakenskapsaret 2022 samt av forslaget till dispositioner oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
betraffande féreningens vinst eller forlust. och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag tillstyrker att féreningsstdmman disponerar resultatet enligt Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrackliga och
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
betré&ffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar fortidpande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse aft
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, foreningens organisation &r utformad sa att bokfdringen,

omfattning och risker stéller p4 storleken av foreningens egna kapital, medelsfdrvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt. ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av fdrvaltningen, och dérmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon e  panagot annat satt handlat i strid med bostadsréattslagen,

forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot E|Ilampllgg d.e lar av lagen om ekonomiska foreningar,
foreningen, eller arsredovisningslagen eller stadgarna.

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

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors 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 féreningens
vinst eller forlust inte &r forenligt med bostadsréattslagen.

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

Stockholm

Digitalt signerad av

Ola Trané
BoRevision i Sverige AB
Av foreningen vald revisor
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Hur man ldser en drsredovisning

Arsredovisningen dr den redovisning styrelsen [dmnar om ett avslutat rakenskapsdr
och som behandlas vid féreningsstdmman. Arsredovisningen ska innehdlla forvalt-

ningsberdttelse, resultatrdakning, balansrdkning och noter.

1. Férvaltningsberdattelsen
Redogoérelse av verksamheten i form av text och
tabeller.

2. Resultatrakningen

Visar féoreningens samtliga intdkter och kostna-
der under rékenskapssdret. Overstiger intdak-
terna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst.
Vid omvant férhéllande uppstdr férlust.
Styrelsen féreslar for féreningsstdmman hur
drets resultat ska disponeras.

3. Balansrdkningen

Visar féreningens samtliga tillgdngar och skul-
der samt eget kapital vid den sista dagen i for-
eningens rakenskapsar. Féreningens tillgdngar
bestdr av anlaggningstillgdngar (t.ex. fastig-
heter, inventarier samt finansiella tillgdngar och
omsattningstillgdngar (t.ex. likvida medel och
kortfristiga fordringar).

Féreningens skulder bestér av l[&ngfristiga skul-
der (t.ex. fastighetsl&n) och kortfristiga skulder
(t.ex. forskottshyror och leverantérsskulder).
Under eget kapital redovisas grundavgifter,
olika fonder samt disponibla vinstmedel eller
ansamlad forlust.

Termer i &rsredovisningen

ANLAGGNINGSTILLGANGAR ér tillg&ngar i
féreningen som ar avsedda fér ldngvarigt bruk.

AVSKRIVNINGAR d&r den kostnad som motsva-
rar vardeminskning pd bl.a. féreningens bygg-

nad och inventarier. Avskrivningar gérs for att

férdela kostnader pd flera ér.

DRIFTSKOSTNADER dar kostnader for [6pande
funktioner i en fastighet. Exempel pd& drifts-
kostnader i en bostadsrattsférening dar varme,
el, vatten och avlopp, stddning, sophdmtning
och fastighetsskotsel.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL &r en fond som
féreningen enligt stadgar och/eller staémmobe-
slut goér en reservering till &rligen. Syftet ar att
sdkerstdlla utrymme for fastighetens framtida
underhaill.

KORTFRISTIGA SKULDER dar skulder som foér-
faller till betalning inom ett ar.

LIKVIDITET ar féreningens betalningsférmdaga
pd kort sikt och utgérs av féreningens tillgdng-
liga bankmedel.

LANGFRISTIGA SKULDER &r skulder som fér-
faller till betalning om ett ar eller senare.

OMSATTNINGSTILLGANGAR é&r tillgdngar som
I6pande férbrukas, sdljs eller omvandlas till lik-
vida medel. Omsattningstillgdngarna anvénds
for att betala I6pande utgifter och finansiera
den dagliga verksamheten.

SOLIDITET ar foreningens eget kapital i procent
i forhallande till de totala tillgdngarna (be-
ndmns som balansomslutning).

STALLDA PANTER OCH SAKERHETER avser de
pantbrev/fastighetsinteckningar som férening-
en ladmnat som sdkerhet for erhéllna lan.

REVISIONSBERATTELSE &r dér revisorerna
uttalar sig om d&rsredovisningen, férvaltningen
och om styrelsens férslag till anvandande av
overskott eller tdckande av underskott, samt
om de anser att foreningsstdmman bor bevilja
ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter.

UNDERHALLSKOSTNADER &r utgifter for
planerade underhd@lls@tgdarder enligt underhdlls-
plan eller motsvarande som i redovisningen re-
dovisas direkt som kostnad i resultatrdkningen.

VARDEHOJANDE UNDERHALL &r utgifter fér
funktionsférbattrande dtgarder enligt under-
hallsplan eller motsvarande och som redovisas
som investering i balansrdkningen och kost-
nadsfors dver tillgdngens livslangd (se dven
"Avskrivningar").

Spara din drsredovisning,
det ar en vardehandling!
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