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Brf Hjorthagshus
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Forvaltningsberattelse

1{16}

Styrelsen for Brf Hjorthagshus, 702000-8954, med séte i Stockholm, far hdrmed avge arsredovisning

fér 2022.

Foéreningens andamal ar att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostader tor permanent boende samt lokaler at medlemmarna fér nyttjande utan

tidsbegransning.

BostadsrattsfGreningen registrerades 1935-02-09. Fdreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 1935-05-25 och nuvarande stadgar registrerades 2018-08-28 hos Bolagsverket.

Fdreningen ar ett s.k. privatbostadsfdretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr darmed

en akta bostadsrattsfdrening.

Verksamheten

Styrelsen, revisorer och 6vriga funktionarer
Ordinarie ledaméter

Liina Veidemann Ordférande
Ebba Hessling Ledamot
Marianne Natéus Ledamot
Kjell Lindblad Ledamot
Felicia Geire Ledamot

Styrelsesuppleanter
Jonas Lindvall Suppleant

Qrdinarie revisorer

Elias Haraldsson, Mocre Allegretto AB Auktoriserad revisor
Revisorssuppleanter

Niklas Holmberg Peters, Moore Allegretto AB Revisorssuppleant
Valberednin

Anders Léfberg Sammankallande

Sofia Sundstrém
Hakan Lyckeborg

Vald {.o0.m. fGreningsstdmman
2023

2023
2023
2023
2023

2023

2023

2023

2023
2023
2023
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Firmateckning
F&reningens firma tecknas férutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamdéter, tva i férening.

Fdreningsfragor
Ordinarie fdreningsstamma hdlls den 19 april 2022. Styrelsen har under aret haft fortlépande kontakt i
olika foreningsangeldgenheter och sammantratt 11 ganger.

Under 2022 har 45 dverlatelseavtal inkommit. Vid férsédljning (Sverlatelse) av en l&dgenhet ar det viktigt
att den Overlatna lagenheten kan identifieras pa ett sékert satt. Darfér ska ett Gverlatelsekontrakt -
precis som under alla tidigare ar - ange det tresiffriga lagenhetsnummer som Brf Hjorthagshus angivit
fér lagenheten. Detta nummer ar ocksa varje bostadsrattshavares medlemsnummer som anvands vid
exempelvis den arliga féreningsstimman, vid ansdkningar om andrahandsuthyrning eller all annan
kontakt med féreningens styrelse. Det tresiffriga lagenhetsnumret ska dven anvandas vid belaning av
lagenheten {pantsattning) hos en bank.

Det nationella fyrsiffriga l1dgenhetsnumret som svenska myndigheter under bdrjan av ar 2011
introducerat for lagenheterna ska endast anvandas i samband med fragor som r6r folkbokfGringen och
ar alltsd en del av lagenhetens postadress.

Allmant om verksamheten

Foreningen har under rékenskapsaret utfort reparationer for 827 656 kr och planerat underhall f6r
146 115 kr. Reparationskostnader respektive underhallskostnader specificeras narmare i not 4
respektive not 5 till resultatrdkningen.

Fdrvaltning

Sedan ar 2017 samarbetar féreningen med Bredablick Forvaltning fér den 6pande ekonomiska och
tekniska fdrvaltningen samt fér stédning av trappuppgangar och gemensamma utrymmen samt skotsel
av foreningens utomhusmiljé. Jourservice vid tel som krdver omedelbart ingripande skéts av
Bredablicks samarbetspartner Snabba Ryck Fastighetsjour.

Fastigheten ar fullvardesférsakrad hos Trygg Hansa. Styrelsen ar ansvarsforsakrad i samma bolag.
Fastighetsuppgifter

Foreningen ager byggnaderna Jordledningen 1, Jordledningen 2, Kontakten 2, Ledningsstolpen 2,
Likstrdmmen 1, Luftledningen 1, Luftledningen 2 och Véxelstrdmmen 1 i Stockholms kommun som &r
upplatna med tomtritt. Byggnaderna &r uppforda ar 1935 och har 351 lagenheter och 14 lokaler.

F&reningen upplater 351 l&genheter och 1 lokal med bostadsratt och 13 lokaler med hyresrétt.

Lagenhetsfdrdeining:

1 rok 2rok 3 rok 4 rok
0 350 0 1
Bostadsarea: 14 861 kvm

Total area hyreslokaler: 450 kvm

Total area brf-lokal: 287 kvm
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Véasentliga hdndelser under ridkenskapsaret

Reparation/Underhall

Vid foregaende arsstimma beslutades om inférandet av IMD-el for féreningen. Detta arbete har
slutférts under januari/februari 2023. Medlemmarna kommer att bdrja debiteras enligt tariff som tacker
kostnaden fér medlemmens andel baserat pa sin egen kwh-férbrukning, eléverféring, elnat, elskatt och
moms. Elen debiteras och specificeras tillsammans med medlemsavgiften.

Under 2022 har det genomférts energikartlaggningar av fdreningens fastigheter for att ta fram
energibesparande atgarder som isolering av sopnedkast och rr i kdllare med stor varmefdrlust. Dessa
atgarder férvantas genomforas under 2023 och de ligger upptagna i underhalilsplanen.

Féreningens tva tvattstugor har vid behov, dvs. nar aldre maskiner slutat fungera, utrustats med nya
torktumlare, tvattmaskiner samt torkskap.

Underhalisplan

| samarbete med Bredablick har styrelsen tagit fram en underhallsplan som uppdateras arligen och
stracker sig 50 ar framat. Den uppdaterade underhallsplanen ger en god éverblick dver de projekt och
investeringar som behd&ver prioriteras kommande 10-15 ar och ger dérmed styrelsen méjlighet att
planera ekonomin langsiktigt.

Kommunikation
En medlemsfolder med den viktigaste informationen som varje medlem bor kanna till togs fram av
styrelsen under 2021 och har uppdaterats under 2022.

Nyhetsbrevet Hjorthagshusbladet aktualiseras ca en gang/ manad

Styrelsen vill aven paminna om foreningens hemsida som innehaller tydlig och detaljerad information
fér féreningens medlemmar. Information som endast berdr féreningens medlemmar kraver inloggning.
Inloggningsinformation har delats ut i breviadan till samtliga medlemmar. For nyinflyttade medlemmar
finns inloggningsinformationen pa det valkemstbrev som delas ut i samband med inflyttning. Om
medlem saknar inloggning till hemsidan, skicka ett email till: styrelsen@hjorthagshus.se

Ekonomi

Infér 2023 hdjdes arsmedlemsavgiften med 12%. Detta tr att méta féreningens dkade drift- och
arrendekostnader. De huvudsakliga anledningarna ar Stockholms stads kommande hdjning for
tomtrattsavgédlden samt genomgaende dkade kostnader for underhall och forvaltning. Styrelsen
kommer under 2023 att undersdka vad eventuellt frikdp av tomten skulle innebéra.
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Flerarsoversikt
Resultat och stélining (tkr) 2022+ 2021 2020 2019
Rdérelsens intakter 14 038 14 038 13 067 12915
Resultat efter finansiella poster 2091 1 850 1904 1828
Forandring av underhallstond -725 3289 2273 1269
Resultat efter fondférandringar 2816 -1 440 -369 559
Sparande, kr / kvm 228 - - -
Soliditet % 49 45 51 47
Arsavgift for bostadsrétter, kr / kvm 854 854 798 798
Driftskostnad, kr / kvm 554 559 535 546
Energikostnad, kr / kvm 280 - - -
Rénta, kr / kvm 5 4 3 6
Avsattning till underhallsfond kr / kvm 38 229 148 185
Lan, kr/ kvm 781 787 496 496
Rantekanslighet (%) 1 - - -
Snittranta (%) 0,61 0,52 0,65 1,12

*For rakenskapsdr 2022 &r lokalarean justerad till aktuella nivaer vilket medfér att vissa nyckeltal inte &r j@mférbara med

tidigare &r.

Arsavgiftsniva for bostadsratter i kikvm har bostadsréttsarean som berékningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, ranta i krfkvm,
avséattning till underhéllstond i kr/kvm samt lan kr/kvm har bostads- och lokalarean som bergkningsgrund.

Sparande anger overskott efter aterlaggning av avskrivhingar och érets underhdll och visar &rets likviditetsdverskott fére

amorteringar.

Soliditet anger hur stor andel av tillgangarna som éar finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med

balansomslutning.

Energikostnad anger total kostnad fér el, varme samt VA.

Réntekanslighet anger hur arsavgifterna paverkas av en réntehdjning pa en {1 %) procentenhet, dvs en procent av total

laneskuld dividerat med arsavgiften.

Forandringar i eget kapital

Bundet Bundet Fritt Fritt

Medlems-  Underhélls-  Balanserat Arets

insatser fond resuftat resuitat

Vid arets bérjan 5466747 10835510 -5 708 060 1 849 563

Disposition enligt féreningsstamma 1849 563 -1 849 563
Avsattning till underhallsfond 2021 608 000 -608 000
lanspraktagande av underhallsfond 2021 -1 333202 1333 202

Arets resultat 2091 166

Vid arets slut 5 466 747 10110 308 -3 133 295 2091 166
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Resultatdisposition
Till fdreningsstammans férfogande finns fdljande medel {kr)

5(16}

Balanserat resultat
Arets resultat fére fondférandring

Summa éver/underskott

Styrelsen féreslar foljande disposition till fdreningsstamman:

Avsattning till underhallisfond
Arets ianspraktagande av underhéllsfond

Att balansera i ny ridkning

-3 133 295

2091 166

-1042 129

-620 000
146 115

-1 516 014

Vad betriffar fdreningens resultat och stallning i dvrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och

balansridkning med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Rérelseintikter
Arsavgifter och hyror 2 13707 979 13 672 296
Ovriga rorelseintakier 3 330127 365 679
Summa rorelseintakter 14 038 106 14 037 975
14 038 106 14 037 975
Rérelsekostnader
Reparationer 4 -827 657 -465 731
Planerat underhall 5 -146 115 -1333 202
Fastighetsavgift/skatt 6 -6592 169 -656 109
Driftskostnader 6 -7 982 806 -7 998 901
Ovriga kostnader 7 -653 474 -567 057
Personalkostnader 8 -282 787 -317 186
Avskrivning av anlaggningstillgangar 9 -1 323 489 -788 981
Summa rorelsekostnader -11 875 497 -12 127 167
Rorelseresultat 2162 609 1910 808
Finansiella poster
Ranteintakter 3337 2595
Rantekostnader -74 780 -63 840
Summa finansiella poster -71 443 -61 245
Resultat efter finansiella poster 2091 166 1 849 563
Resultat fore skatt 2091 166 1 849 563
Arets resultat 2091 166 1 849 563
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 10 22 561 047 23 486 050
Inventarier, maskiner och installationer 11 1253878 1 510 505
Pagaende nyanlaggningar och férskott
avseende materiella anlaggningstillgangar 10 657 600 -
24 472 525 24 996 555
Finansiella anliggningstiligangar
Andelar i intressefdretag i2 5900 5 900
5900 5900
Summa anldggningstillgangar 24 478 425 25 002 455
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 52 468 16 643
Qvriga fordringar 198 220 33777
Férutbetalda kestnader och upplupna intdkter 13 703 639 668 624
954 327 719 044
Kassa och bank 4 4188 283 2170 428
Summa omséttningstillgangar 5142610 2889472
SUMMA TILLGANGAR 29 621 035 27 891 927
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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 5466 747 5466 747

Underhallsfond 10 110 308 10 835 510
15 577 055 16 302 257

Frilt eget kapital

Balanserat resultat -3 133295 -5 708 061

Arets resultat 2091 166 1 849 563
-1 042129 -3 858 498

Summa eget kapital 14 534 926 12 443 759

Langfristiga skulder

Fastighetslan 15,16 - 7 687 000

- 7 687 000

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut 15,16 12 187 000 4 500 000

Leverantdrsskulder 734 694 1118 649

Skatteskulder 8 220 54 692

Ovriga skulder 2714 7 886

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17 2153 481 2079 941
15086 109 7761 168

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 29 621 035 27 891 927
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Kassaflodesanalys

2022-01-01- 2021-01-01-
Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31
Den Iépande verksamheten
Rérelseresultat 2162 609 1910 808
Avskrivningar 1323 489 788 981

3 486 098 2699 789

Erhallen ranta 3337 2595
Erlagd ranta -74 780 -63 840
Kassafléde fran den Iopande verksamheten 3414 655 2638 544
fore forandringar i rérelsekapital
Férandringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar (1) -235 283 -15 883
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder (2) -362 058 594 809
Kassaflode fran den lopande verksamheten 2817 314 327470
Investeringverksamheten
Férvary av materiella anlaggningstiligangar -799 459 -8 449 877
Kassaflode fran investeringsverksamheten =799 459 -8 449 877
Finansieringsverksamhelen
Upptagna lan - 12 187 000
Amortering av laneskulder - -7 687 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten - 4 500 000
Arets kassaflode 2017 855 -732 407
Likvida medel vid arets bérjan 2170 428 2902 835
Likvida medel vid arets slut 4 188 283 2170 428

(1) Féreningens rorelsefordringar utgors av omséttningstillgdngar exkluderat for likvida medel.

(2) Foreningens rirelseskulder utgdrs av kortfristiga skulder inkluderat skatteskulder.
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och bokféringsndmndens
alimanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncemredovisning {K3).

Belopp i SEK om inget annat anges.

Redovishing av intikter
Arsavgifter och hyror aviseras i fdrskott, men redovisas sa att endast den del som beléper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Underhall/underhallsfond
Underhall utfért enligt underhallsplanen benédmns som planerat underhall. Reparationer avser I&pande
underhall som ej finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokfdringsndmnden redovisas underhdllsfonden som en del av bundet eget
kapital. Avséttningar enligt plan och ianspraktagande fér genomiérda atgarder sker genom &verfdring
mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsétining utdver plan sker genom
disposition pa féreningsstamma.

Arets underhaliskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.

Vérderingsprinciper m m
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Materiella anldggningstiligangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvérdet ingar férutom inkdpspriset dven utgifter som &r
direkt hanfdrliga till forvarvet.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i tillgangens redovisade varde. Utgifter
for Idpande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer. For vissa av de
materiella anldggningstillgangarna har skillnaden i féribrukningen av betydande komponenter bedémts
vara vasentlig. Dessa tillgangar har darfér delats upp | komponenter vilka skrivs av separat. Berdrda
komponenter sammanstalls nedan

Avskrivningsprinciper for anldggningstiligangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och berdknad nyttjandeperiod.
Nedskrivning sker vid bestaende vardenedgang.

Féljande avskrivningstider tillimpas

Materiella anldggningstifigangar:

Byggnader 120 ar
El 60 ar
VA, sanitet 50 ar
Fénster 30 ar
Tak 30 ar

Inventarier, maskiner och installationer 5-15ar
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Not 2 Arsavgifter och hyror
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2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Arsavgifter bostader 12693 111 12 690 261
Arsavgifter lokaler 245 148 245 148
Hyror lokaler 649 480 624 795
Ovriga objekt 120 240 112 092
Summa 13 707 979 13 672 296
Not 3 Ovriga rérelseintikter

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Overlatelseavgifter 54 054 70 063
Andrahandsuthyrningsavgifter 59 099 79 986
Ovriga intakter 216 974 52 376
Forsékringsersattningar - 163 254
Summa 330 127 365 679
Not 4 Reparationer

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Lokaler 11 850 -
Tvattutrustning, gemensamma utrymmen 29 024 45 081
Armaturer, gemensamma utrymmen 13 340 19 950
Dérrar/portar/las, gemensamma utrymmen 40 840 44 687
Ovrigt, gemensamma utrymmen - 6 145
VA & sanitet, installationer 88 853 99 804
Varme, installationer 46 770 55 819
Ventilation, installationer - 3711
El, installationer 9 040 23 085
Tele/TV/porttelefon, installationer 5290 7421
Ovriga installationer 10 941 -
Huskropp 3113 34171
Vattenskador 559 450 122 213
Klottersanering - 3643
Skadedjur 9145 -
Summa 827 657 465 731
Not 5 Planerat underhall

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
VA & sanitet, installationer - 1 087 462
Huskropp, tak 146 115 122 115
Markytor - 123 625
Summa 146 115 1333 202
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Not 6 Driftskostnader
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2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsavgift/skatt 659 169 656 109
Teknisk torvaltning 950 522 883 440
Besiktningskostnader 14 463 75559
Bevakningskostnader 10 906 10 456
Serviceavtal 204 816 41 249
F&rbrukningsmaterial 36 702 138 226
Ovriga utgifter f8r kdpta tjanster 26 995 17 960
El 512 915 308 218
Uppvarmning 3313002 3679198
Vatten och avlopp 547 004 488 675
Avfallshantering 290 196 296 151
Forsakringar 208 165 198 352
Systematiskt brandskyddsarbete 37 604 35 000
Tomtratisavgaider 1 366 400 1 366 400
Kabel-TV 123 113 119 602
Bredband 334 644 334 644
Abonnemang poritelefon/hisstelefon 5 360 5770
Summa 8 641 975 8 655 010
Not 7 Ovriga kostnader

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Farbrukningsinventarier och férbrukningsmaterial - 9371
Kontorsmaterial och trycksaker 3353 6 818
Tele och post 19 555 7 488
Férvaltningskostnader 408 282 438 839
Revision 48 438 43 750
Sjalvrisker vid skada - 4 031
Konstaterade hyres- och avgiftstorluster 4 -
Jurist- och advokatkostnader 62 969 23 067
Bankkostnader 1634 5767
IT-tjanster 1598 1598
Ovriga externa tjanster 72 363 13375
Serviceavgifter till branschorganisationer 12 020 11 900
QOvriga externa kostnader 23 259 1054
Summa 653 474 567 057
Not 8 Personalkostnader
Féreningen har haft anstallda under verksamhetsaret. Styrelsen har beviljats arvode.
Arvoden, erséttningar och sociala avgifter

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Styrelsearvoden 193 200 190 400
Ovriga kostnadsersattningar 1925 500
Léner till anstallda 37 500 71271
Utbildning - 2 463
Summa 232625 264 634
Sociala avgifter 50 162 52 552
Summa 282 787 317 186
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Not 9 Avskrivhing av anlaggningstillgangar

2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Byggnader 925 003 402 023
Inventarier, maskiner och installationer 398 486 386 958
Summa 1323 489 788 981
Not 10 Byggnader och mark
2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvérden
Vid arets bdrfan
-Byggnader 60 470 842 43 355 169
-Markanlaggningar 107 554 107 554
-Pagaende nyanlaggningar - 8702 584
. 60 578 396 52 165 307
Arets anskaffningar
-Byggnader - 17115673
-Okning/minskning av pagaende nyanlaggning 657 600 -8 702 584
657 600 8413 089
Utgaende anskaffningsviarden 61 235 996 60 578 396
Ingaende avskrivningar
Vid arets bdrjan
-Byggnader -36 984 792 -36 582 769
-Markanlaggningar -107 554 -107 554
) -37 092 346 -36 690 323
Arets avskrivning
-Arets avskrivning pa byggnader -925 003 -402 023
-925 003 -402 023
Utgaende avskrivningar -38 017 349 -37 092 346
Redovisat virde 23 218 647 23 486 050
Varav
Byggnader 22 561 047 23 486 050
Pagaende nyanlaggningar 657 600 -
Taxeringsvirden
Bostader 689 000 000 502 000 000
Lokaler 12 600 000 14 400 000
Totalt taxeringsvirde 701 600 000 516 400 000
Varav byggnader 199 000 000 158 600 000
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Not 11 Inventarier, maskiner och installationer

14{16)

2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvérden
Vid arets bdrfan
-Inventarier, maskiner och installationer 3131 842 3095 054
3131 842 3 095 054
Arets anskaftningar
-Inventarier, maskiner och installationer 141 859 36 788
141 859 36 788
Utgdende anskaffningsvérden 3273701 3131 842
Ingaende avskrivningar
Vid arets bdrfjan
-Inventarier, maskiner och installationer -1 621 337 -1 234 379
-1621 337 -1 234 379
Arets avskrivningar
-Inventarier, maskiner och installationer -398 486 -386 958
-398 486 -386 958
Utgaende avskrivningar -2019 823 -1 621 337
Redovisat virde 1253 878 1510505
Not 12 Andelar i intresseféretag
2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 5900 5900
Vid arets slut 5 900 5900
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2022-12-31 2021-12-31
Férutbetalda kostnader 703 639 668 624
Summa 703 639 668 624
Not 14 Kassa och bank
2022-12-31 2021-12-31
Transaktionskonto Handelsbhanken 4 188 283 2170 428
Summa 4 188 283 2170 428
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Not 15 Forfall fastighetslan

15{(16)

2022-12-31 2021-12-31
Forfaller inom ett ar fran balansdagen 12 187 000 4 500 000
Fé&rfaller 2-5 ar fran balansdagen - 7 687 000
Forfaller senare an fem ar fran balansdagen - -
Summa 12187 000 12 187 000
Not 16 Fastighetslan

2022-12-31 2021-12-31
Fastighetslan 12 187 000 12 187 000
Summa 12 187 000 12 187 0600
Laneinstitut  Rénta Bundet till Ing. skuld Nyalan Arets amort. Utg. skuld
Swedbank 0,41 % 2023-09-25 3 687 000 - - 3 687 000
Swedbank 2,85 % Rorligt 4 500 000 - - 4 500 000
Swedbank 0,41 % 2023-09-25 1 000 000 - - 1 000 000
Swedbank 0,41 % 2023-09-25 3 000 000 - - 3 000 000
Summa 12 187 000 - - 12187 000

Ovan tabell visar slutbetalningsdag for foreningens fastighetslan, dock ar finansieringen av langfristig karaktér och lanen

férldngs normalt vid slutbetalningsdag.

Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

2022-12-31 2021-12-31
Upplupna I6ner och arvoden samt sociala avgifter 111 995 125132
Upplupna rantekostnader 12 026 10 045
Férutbetalda intakter 1217 916 1119197
Upplupna driftskostnader 811 544 825 567
Summa 2153 481 2 079 941
Not 18 Stéllda sakerheter
Stéllda sédkerheter

2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar Hll sdkerhet fbr fastighelsian
Fastighetsinteckningar 27 314 000 27 314 000
Summa stéllda sékerheter 27 314 000 27 314 000
| eget forvar 12 640 000 12 640 000
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Underskrifter

Stockholm, enligt de datum som framgar av vara elektroniska underskrifter.

Liina Veidemann Ebba Hessling
Styrelseordférande

Marianne Natéus Kjell Lindblad
Felicia Geire

Var revisionsberéttelse har lamnats enligt det datum som framgar av var elektroniska underskrift
Moore Allegretto AB

Elias Haraldsson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberiittelse

Till foreningsstimman i Brf Hjorthagshus
Org.nr 702000-8954

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Brf Hjorthagshus fér rikenskapséret 2022,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stillning per den 2022-12-31 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for aret enligt rsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen r forenlig
med arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att féreningsstimman faststiller resultatrdkningen och bailansrikningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Vért ansvar enligt dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i Svrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrickliga och dndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppriittas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedtmer dr nddvindig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehdller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av foreningens férméga att
fortsitta verksamheten. De upplyser, ndr sa &r tillimpligt, om forhillanden som kan paverka f6rmagan att
fortsitta verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphora med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mal &r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberiittelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sidkerhet &r en hdg grad av sikerhet, men dr ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka
en visentlig 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 forvintas padverka de ekonomiska
beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anviéinder vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
instéillning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga felaktigheter 1 arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgirder bland annat utifran dessa risker och
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inhéimtar revisionsbevis som 4r tillrickliga och dndamdlsenliga f&r att utgdra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till £51jd av oegentligheter dr hégre &n for en visentlig
felaktighet som beror p& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller dsidosittande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstdelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for var revision for
att utforma granskningsatgirder som ar limpliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte for att uttala
oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som anviinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen anviinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
drsredovisningen. Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de inhdimtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sidana hindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
visentlig osdkerhetsfaktor, méaste vi i revisionsberiittelsen fista uppmirksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den védsentliga osikerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otillriickliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller forhallanden gora att en frening inte
langre kan fortsdtta verksamheten.

- utviirderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet i drsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pi ett
sitt som ger en rittvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av drsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Hjorthagshus f6r rikenskapsaret 2022 samt av forslaget till dispositioner betriiffande fdreningens vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamdter ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nirmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhillande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och
har i dvrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat &r tillrickliga och dndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret fir forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedtémning av om utdelningen &r forsvarlig med
hinsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfatining och risker stéller pd storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angelidgenheter, Detta
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innefattar bland annat att fortlopande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse att freningens
organisation dr utformad sa att bokfdringen, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska
angeldgenheter i Gvrigt kontrolleras pi ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betridffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vart uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhidimta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna beddma om négon styrelseledamot i nagot
visentligt avseende:

- foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan féranleda
ersdttningsskyldighet mot fdreningen, eller

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

Véart mil betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed
virt uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sikerhet bedéma om t6rslaget dr forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sidkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéicka atgérder eller frsummelser som kan féranleda
ersdttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte &r forenligt med bostadsriittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder vi professionellt omd&me och har en
professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av fdrvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsitgirder som utfors baseras pd vér professionella beddmning med utgdngspunkt i
risk och visentlighet. Det innebir att vi fokuserar granskningen pa sadana itgiirder, omraden och
forhallanden som #r visentliga for verksamheten och dér avsteg och Gvertridelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget 4r forenligt med bostadsréttslagen.

Stockholm

Moore Allegretto AB

Elias Haraldsson
Auktoriserad revisor
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Ordlista

Anlaggningstillgang
Tillgang som féreningen avser anvdnda under en langre tid. De vanligaste anldggningstillgangarna &r
féreningens byggnader samt dess mark.

Avskrivning

Bokforingsmassig vardeminskning av tillgdng genom att tillgdngens ursprungliga varde férdelas som
kostnader 6ver de ar som tillgangen nyttjas. Den vanligaste avskrivningen i bostadsrattsféreningar ar
avskrivningar av féreningens byggnad. Mark skrivs inte av.

Balanserat resultat
Ar summeringen av de arliga resultaten fér samtliga féreningens tidigare rakenskapsar. Det balanserade
resultatet &r en del av féreningens fria egna kapital.

Balansrakning

Sammanstallining 6ver féreningens ekonomiska stallning vid en viss tidpunkt. Balansrékningen &r uppdelad i
en del som bestar av féreningens tillgdngar och en annan med eget kapital och skulder vilket visar hur
foreningens tillgangar har finansierats.

Bostadsrattsforening

En bostadsriattsforening dr en ekonomisk forening utan vinstsyfte som har for avsikt att upplata lagenheter
och eventuellt lokaler med bostadsrétt i foreningens hus. Féreningen ansvarar for det yttre underhallet av
foreningens hus medan det inre underhallet &r respektive bostadsrattshavare ansvar. Vem som ansvarar for
vad regleras i féreningens stadgar och bostadsrattslagen.

Foreningsstamma

Foreningsstamman ar féreningens hégsta beslutande organ dar féreningens samtliga medlemmar
demokratiskt fattar beslut. Exempel pa beslut som fattas &r styrelsesammansaéttning, disposition av resultat
samt vasentliga férandringar sdsom nybyggnationer.

Forutbetalda intaker och upplupna kostnader

Forutbetalda intakter uppstar t.ex. om féreningens medlemmar betalar in arsavgiften fore rakenskapsarets
slut fér period som avser nista rakenskapsar. En upplupen kostnad uppkommer om det efter
rakenskapsarets slut inkommer fakturor som avser féregdende rakenskapsar. Vanliga upplupna kostnader &r
kostnader for el, fiarrvarme och vatten som faktureras i efterskott.

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda kostnader uppstar nar en faktura inkommer fore rakenskapsarets slut men avser nastféljande
ar som t.ex. forsdkring som vanligen betalas i forskott innan perioden den avser.

Upplupna intakter uppkommer om féreningen véntar sig en intékt som annu inte realiserats.

Kassaflode

Visar flédet av in- och utbetalningar under en viss period och redovisas i en kassaflodesanalys i
arsredovisningen. Foreningens kassaflode fran den Iopande verksamheten bor vara tillréckligt for att tacka
det langsiktiga underhallsbehovet av fastigheten. Kassaflodet 4r ett viktigt matt pa féreningens valmaende
och visar tydligare an arets resultat om féreningen har tillrackliga intakter.

Kortfristiga skulder

Ar de skulder féreningen har som forfaller inom ett ar frdn bokslutsdatumet. Vanliga kortfristiga skulder ar
leverant6rsskulder och amorteringar som véntas ske inom det narmsta aret. Har redovisas dven de
fastighetslan sonm férfaller under kommande riakenskapsar. Dessa Ian férnyas normailt till nya villkor.

Medlemsinsatser
Innefattar de betalningar som erlaggs av de forsta innehavarna av lagenheterna i féreningen i samband med
att de upplats.



Resultatrakning
Sammanstillining 6ver féreningens intdkter och kostnader for en viss period som mynnar ut i arets resultat
for rakenskapsaret. Resultatrakningen nollstélls for varje nytt rakenskapsar.

Revisor

Viljs arligen av féreningens medlemmar péa foreningsstamman for att granska rakenskaperna och styrelsens
arbete. | bostadsrattsféreningar &r det krav pa revisor och eventuella auktoriseringskrav pa revisorn regleras
i féreningens stadgar.

Stadgar
| stadgarna redogors de regler som géller fér foreningens verksamhet. Stagarna &r giltiga fran och med det
datum de registreras hos Bolagsverket och far inte innehalla bestammelser som strider mot lagen.

Stallda sakerheter
Utgdrs vanligtvis av inteckningar i féreningens fastighet. Banker kraver séakerhet for sina lan vilket de far
genom pantbrev som kommer till via inteckningar i foreningens fastighet.

Underhallsfond

Kallas dven yttre fond. | enlighet med féreningens stadgar gérs arligen en avséttning till foreningens
underhallsfond for att tdcka det langsiktiga underhallsbehovet for fastigheten. Nar underhallsarbete utférs
ianspraktas medel ur fonden. Det langsiktiga underhallsbehovet b6r framga av foreningens underhalisplan.

Underhallsplan

Ar ett dokument som ska ta upp och beskriva de underhallsatgéarder som ligger inom
bostadsrattsforeningens ansvarsomrade samt kostnadsuppskatta dessa atgarder. Underhallsplanen visar ett
uppskattat langsiktigt underhallsbehov for att halla fastigheten i gott skick.

Arets resultat
Ar det slutliga resultatet for rakenskapsaret efter sammanstallning av féreningens intdkter och kostnader for
perioden.

Arsavgift

Avgift som erldggs av féreningens medlemmar fér att tdcka I6pande driftskostnader, rénta och for att
sakerstalla det langsiktiga underhallet av fastigheten. Arsavgiften betalas vanligen manadsvis och kallas
darfor ofta for manadsavgift.

Arsredovisning

Innehaller férutom balans- och resultatrakningen kompletterande upplysningar i form av noter. Sadant som
inte redovisas i balans- och resultatrakningen samt noter aterges i forvaltningsberéttelsen for att ge en
oversikt av foreningens verksamhet samt en rattvisande bild av dess ekonomiska stallning och utveckling.
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