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Forvaltningsberattelse

Verksamheten
Styrelsen for Brf Tallen 11 far harmed avge foljande férvaltningsberéttelse for verksamhetsaret 2022.

Styrelsen har féljande ledamoter vilka invalts pa arsstaimman
Philip Berman, Ordférande

Harald Kjellin

Jens Tonnert

Elisabet Wahlman

Erik Wastlund

Toni Haapanen (suppleant)

Victor Steien (suppleant)

Revisor
Petter Kindlund, Certe Revision

Valberedning
Pa arsstdmman utsags Anna Smela och Nils WahIman till valberedning.

Foreningsstamma
Ordinarie arsstamma hoélls den 18 maj 2022.

Sammanfattning
Bostadsrattsféreningen forvaltar fastigheten Tallen 11 i Stockholm. Styrelsen har hallit 6 protokollférda
moéten under 2022.

Foreningen &r ett s.k. privatbostadsféretag (en akta bostadsrattsférening) och upplater 12 lagenheter
med bostadsratt och en lagenhet med hyresratt samt tva lokaler.

Resultat och Kassaflode

Foreningens ekonomi har fortsatt utvecklats val under 2022 och féreningen redovisar en vinst pa drygt
328 tkr och ett positivt kassaflode fran den |6pande verksamheten pa drygt 850 tkr. Mot bakgrund av
en sund ekonomi, starkt kassafléde och stigande rantor beslét styrelsen att amortera drygt 1,1 mkr av
féreningens lan i samband med att Ianen skulle férnyas under hésten. Féreningens utestaende lan vid
arsskiftet 2022 var pa ca 1,2 mkr.

Manadsavgifter
Manadsavgifterna var oférandrade under 2022.

Framtidsutsikter
Foreningens ekonomi ser fortsatt bra ut. Fér 2023 planeras underhall for vilket 100 tkr ar budgeterat.

Vinstdisposition
Brf Tallen 11 goér en vinst 2022. Se sammanstallningen av vinstdisposition nedan.

Planerade underhallsatgarder under kommande ar

En del energisparande atgarder (nya termostat), ny belysning i trapphuset samt atgarder/anpassning
for att mota nya lagstiftningen om hushallsnara insamling av avfall planeras under 2023, total budget
100 tkr.

Medlemsinformation
Inga 6verlatelser har skett under 2022. Vid arets ingang var antalet medlemmar 23 st och vid utgangen
av aret 23 st.
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Flerarsoversikt (kr) Belopp i kr
2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomséttning 1763301 1844246 1823701 1808214 1780598
Resultat efter finansiella poster 328 238 316 376 -716 297 452 730 -94 769
Soliditet % 97 96 96 96 96
Arsavgift/kvm bostadsrattsyta 197 345
Energikostnad/kvm totalyta 158 157
Varmekostnad/kvm totalyta 128 133
El/kvm totalyta 12 9
Vatten/kvm totalyta 18 15
Sparande/kvm totalyta 260 276
Skuldséttning/kvm totalyta 391 776
Ranta/kvm totalyta 7 6
Rantekanslighet i procent 2,2% 2,5% 2,4% 3% 3%
Bostadsrattsyta 2 623 kvm. Totalyta 2 962 kvm.
Eget kapital
Kapital- Upp, Yttre Bal. Arets
Insatser tillskott avgift rep.fond  resultat resultat
Belopp vid arets
bérjan 70 665008 1069940 10 075394 1448 028 -906 080 316 376
Upplatelse del av trapphus 19 500
Disposition enl
arsstammobeslut 316 376  -316 376
Avsattning yttre fond 321762 -321762
Arets resultat 328 238
Belopp vid
arets slut 70684 508 1 069940 10 075394 1769790 -911466 328 238
Resultatdisposition
Belopp i kr
Styrelsen féreslar att den ansamlade forlusten:
balanserat resultat -911 466
arets resultat 328 238
Totalt -583 228
Behandlas sa att
Avsattning till yttre underhallsfond 453 585
balanseras i ny rékning -1 036 813
Summa -583 228

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar med

tilldggsupplysningar.
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Belopp i kr Not 2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31

Rérelseintékter, lagerférandring m.m.

Nettoomsattning 2 1763 301 1 844 246

Ovriga rérelseintakter 496 9

Summa rérelseintékter, lagerférandring m.m. 1763797 1844 255

Rorelsekostnader

Ovriga externa kostnader 3 -1 068 907 -1 159 476

Av- och nedskrivningar av materiella och

immateriella anlaggningstillgangar -366 654 -366 654

Summa rérelsekostnader -1 435 561 -1 526 130

Roérelseresultat 328 236 318 125

Finansiella poster

Resultat fran 6évriga finansiella anlaggningstillgangar 18 630 17 820

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 1910 0

Rantekostnader och liknande resultatposter -20 538 -19 569

Summa finansiella poster 2 -1749

Resultat efter finansiella poster 328 238 316 376

Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt 328 238 316 376

Skatter

Arets resultat 4 328 238 316 376
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 5 82 159 765 82 502 866
Inventarier, verktyg och installationer 6 573 945 597 498
Pagaende nyanlaggningar 7 171 103 161 160
Summa materiella anlaggningstillgangar 82904 813 83 261 524
Summa anlédggningstillgangar 82904 813 83 261 524

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 362 892 433 400
Ovriga fordringar 103 377 102 513
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 40 176 35 699
Summa kortfristiga fordringar 506 445 571612
Kassa och bank

Kassa och bank 1 885 565 2167 950
Summa kassa och bank 1 885 565 2167 950
Summa omsittningstillgangar 2392 010 2 739 562
SUMMA TILLGANGAR 85 296 823 86 001 086
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 81 829 842 81810 342
Yttre underhallsfond 1769 790 1448 028
Summa bundet eget kapital 83 599 632 83 258 370
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -911 466 -906 079
Arets resultat 328 238 316 376
Summa fritt eget kapital -583 228 -589 703
Summa eget kapital 83 016 404 82 668 667
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 8 1157 133 2299 761
Forskott fran kunder 155714 146 510
Leverantorsskulder 111 710 85 145
Skatteskulder 213 204 202 624
Ovriga skulder 74 536 67 915
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 568 122 530 464
Summa kortfristiga skulder 2280419 3332419
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 85 296 823 86 001 086
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Kassaflodesanalys

2022-01-01-
Belopp i kr 2022-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 328 238
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet, m m 369 785

698 023

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore 698 023
férandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 65 167
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder 87 496
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 850 686
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -9 943
Kassafléde fran investeringsverksamheten -9 943
Finansieringsverksamheten
Upplatelse del av trapphus 19 500
Amortering av laneskulder -1 142 628
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1 123 128
Arets kassafléde -282 385
Likvida medel vid arets borjan 2167 950
Likvida medel vid arets slut 1 885 565
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre ekonomiska féretag.

Definition av nyckeltal

Soliditet
Eget kapital i férhallande till balansomslutningen.

Nettoomséttning
Rérelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fére extraordinara intdkter och kostnader.

Sparande per kvadaratmeter (totalyta)
Arets resultat justerat for arets avskrivningar samt planerat underhall. Beloppet delas med
den totala ytan i féreningen (bo- och lokalytor)

Réntekénslighet

Hur mycket kostnaderna skulle 6ka om rantorna pa féreningens lan héjs med en procenhenhet,
i forhallande till arsavgifterna storlek. Nyckeltalet visar hur manga procent arsavgifterna maste
hojas om rantan stiger med en procentenhet for att rantedkningen inte ska paverka resultatet.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden minskat med beréknat
restvarde. Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beraknande livslangd.

Féljande avskrivningstider tillampas:

Anlédggningstillgangar Ar
Materiella anlaggningstillgangar:

-Byggnader 120
-Inventarier, verktyg och installationer 5-20
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Not 2 Nettoomsattning

Nettoomsiittning

Foreningens nettoomséattning under rakenskapsaret var:

Arsavgifter
Hyresintakter, bostader
Hyresintakter, lokaler

Not 3 Ovriga externa kostnader

Driftkostnader

Uppvarmning

El

Vatten och avlopp

Hiss

Soph&mtning

Stadning

Fastighetsskotsel

Kabel-TV och Bredband
Snoéréjning
Fastighetsférsakring
Forbrukningsmaterial, fastighet
Forbrukningsinventarier, fastighet

Reparationer och underhall

Gard

Vatten och avlopp
Varme
Elanlaggning
Ventilation

Hissar

Huskropp

Ovrigt

Planerade underhall

Ventilation
Huskropp
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2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
517 638 905 111

68 999 66 924
1176 664 872 211
1763 301 1 844 246
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
377 213 395 226

36 611 25 255

52 796 44 594
5309 6 567
75222 76 382
25289 22712

40 640 39 503

40 353 40 329

12 868 20 892

44 799 41 423
2017 1239

23 926 39 442

737 043 753 564
7529 19 976

41 971 0

0 25073

445 0

0 4543

8 826 5463
25070 25 801

0 2 201

83 841 83 057

73 948 0

0 134 719

73 948 134719
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Telefon och porto 558 349
Ovriga egna administrationskostnader 4721 4 825
Revisionsarvode 19285 17 220
Ekonomisk férvaltning 39 384 38 340
Bankkostnader 4 231 4 186
Konsultarvoden 1056 16 809
Ovriga kostnader 2553 4 900
71788 86 629
Fastighetsskatt
Fastighetsskatt 102 287 101 507
102 287 101 507
Summa
1 068 907 1159 475
Not 4 Resultat efter fondering
Arets resultat 328 238 316 376
Avsittning till yttre underhallsfond -453 585 -321 762
Resultat efter fondering -125 347 -5 386
Not 5 Byggnader och mark
2022-12-31 2021-12-31
Byggnad
Ackumulerade anskaffningsvéarden:
-Vid arets borjan 41 182 208 41 182 208
-Nyanskaffningar 0
41 182 208 41 182 208
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets boérjan -3228 672 -2 885 571
-Arets avskrivning enligt plan -343 101 -343 101
-3571773 -3228 672
Redovisat varde vid arets slut 37 610 435 37 953 536
Mark 44 549 330 44 549 330
82 159 765 82 502 866
Taxeringsvarde
- Byggnad 34 795 000 30 254 000
- Mark 116 400 000 77 000 000
Totalt 151 195 000 107 254 000
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Not 6 Inventarier, verktyg och installationer
2022-12-31 2021-12-31

Ackumulerade anskaffningsvéarden:

-Vid arets borjan 812 458 812 458
812 458 812 458

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Vid arets boérjan -214 960 -191 407

-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvarden -23 553 -23 553
-238 513 -214 960

Redovisat varde vid arets slut 573 945 597 498

Not 7 Pagaende nyanldggningar
2022-12-31 2021-12-31

Vid arets bérjan 161 160 47 019
Pagaende arbete balkongbygge 9943 114 141
Redovisat varde vid arets slut 171 103 161 160

Not 8 Ovriga skulder till kreditinstitut
2022-12-31 2021-12-31

Nordea 37292, slutférfallodag 231019, ranta 2,322% 1157 133 2299 761
1157133 2299 761
Amorteringar 2022 1142 628

Not 9 Stillda sdkerheter

Stéllda sdkerheter
2022-12-31 2021-12-31

Panter och dédrmed jamférliga sékerheter som
har stéllts fér egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 60 000 000 60 000 000

Summa stéllda sdkerheter 60 000 000 60 000 000
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Underskrifter
Stockholm

2023 - - 2023 - -
Philip Berman Harald Kjellin
Ordférande Ledamot

2023 - - 2023 - -
Elisabet Wahiman Erik Wastlund
Ledamot Ledamot

2023 - -

Jens Tonnert
Ledamot

Min revisionsberattelse har lamnats

Petter Kindlund
Auktoriserad revisor

Kommentar:
Bolagets resultat- och balansrakning blir féremal for faststéllelse pa ordinarie arsstdamma
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Brf Tallen 11
Org.nr 716421-3782

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Tallen 11 for rakenskapséret 2022.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 2022-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt &rsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med
arsredovisningens Ovriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller resultatrakningen och balansrikningen for foreningen.

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. Jag ar oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamaélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de beddmer dr nodvéndig for att
upprétta en arsredovisning som inte innehéller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for beddémningen av féreningens formaga att
fortsitta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillimpligt, om forhéllanden som kan péverka féormagan att
fortsétta verksamheten och att anvéinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppné en rimlig grad av sikerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehéller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka
en vasentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas péverka de ekonomiska
beslut som anvindare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
instdllning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsétgirder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som éar tillrickliga och dndamaélsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
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Risken for att inte uppticka en vésentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r hogre &n for en visentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller dsidoséttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstéelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsatgérder som ar lampliga med hénsyn till omstidndigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvdrderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon visentlig osékerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller forhdllanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
viasentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller férhallanden gora att en forening inte
langre kan fortsétta verksamheten.

- utvarderar jag den Overgripande presentationen, strukturen och innehallet i drsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett
sdtt som ger en réttvisande bild.

Jag méste 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 och andra forfattningar

Uttalanden

Utover min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Tallen 11 for rdkenskapsaret 2022 samt av forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nidrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar forsvarlig med
hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Svrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens
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organisation dr utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om négon styrelseledamot i nagot
vasentligt avseende:

- foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

- pa ndgot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

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

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéicka atgirder eller forsummelser som kan foéranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
inte &r forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvéinder jag professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pé revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa min professionella bedomning med utgéngspunkt i
risk och visentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa sddana &tgérder, omrédden och
forhallanden som é&r visentliga for verksamheten och dér avsteg och overtridelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgirder och andra forhallanden som é&r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.

Stockholm den 28 mars 2023

Petter Kindlund
Auktoriserad revisor
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