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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Tallinn, 716438-4039, med sate i Malma, far harmed uppratta arsredovisning for
2023.

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Féreningens d&ndamal

Bostadsrattsféreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
bostadsrattsféreningens hus upplata bostadslagenheter och lokaler till nyttjande utan tidsbegransning.
Upplatelsen far aven omfatta mark som ligger i anslutning till bostadsrattsféreningens hus, om marken
ska anvandas som komplement till bostadslagenhet eller lokal. Bostadsratt &r den ratt i féreningen
som en medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som innehar bostadsratt kallas
bostadsrattshavare.

Bostadsrattsforeningen registrerades 1986-12-03. Féreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2011-03-21 och nuvarande stadgar registrerades 2020-03-27 hos Bolagsverket.

Foreningen ar ett sa kallad privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér
darmed en akta bostadsréattsférening.

Fdéreningen har ingen del i en samfallighet.

Styrelsen, revisorer och ovriga funktionarer

6634cbh6callee - Sida (2 av 20)

Ordinarie ledamaoter Vald t.o.m. féreningsstamman

Louise Hederstrém Ordférande 2024

Caroline Nilsson Ledamot 2025

Nina Taslaman Ledamot 2024 =

Johan Edgren Ledamot 2025 E

Muris Sarajlic Ledamot 2025 £

Styrelsesuppleanter 7

Karin Olofsdotter Suppleant 2025 3

Max Wahlgvist Suppleant 2024 -
0

Ordinarie revisorer
Ernst & Young AB Auktoriserad revisor

Valberednin
Renée Slegers
Kjell Teepen

Firmateckning
Foéreningens firma tecknas férutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i férening.
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Fastighetsuppgifter

Féreningen ager fastigheten Malmé Reval 8 i Malmé stad med darpa uppférda byggnader med 45
lagenheter och 1 lokal. Byggnaderna ar uppférda 1911-1913 samt nybyggnadsar 1929. Fastighetens
adresser ar Skvadronsgatan 12 och 14, Regementsgatan 72 samt Lundbergsgatan 19.

Foreningen upplater 42 lagenheter med bostadsratt samt 3 lagenheter och 1 lokal med hyresratt.

Lagenhetsférdelning

1 rok 1,5 rok 2 rok 3 rok 3,5 rok 4 rok 5 rok
2 2 4 4 5 15 13
Total tomtarea: 1661 kvm
Total bostadsarea: 4 744 kvm
- varav bostadsrattsarea: 4 395 kvm
- varav hyresrattsarea: 349 kvm
Total lokalarea: 37 kvm

Lokalférteckning

Hyresgast Yta Kontraktslangd

Ojisan AB 37 kvm 2026-09-30

Fastighetsinformation ~
Fastighetens energideklaration ar utférd 2018-12-19. >
Fastigheten ar fullvardesfdrsakrad i Trygg Hansa. | férsakringen ingar ansvarsfoérsakring for styrelsen o
samt kollektivt bostadsrattstillagg for medlemmarna. ;
Historik i
Fastigheten upptar hela den vastra delen av kvarteret Reval och vetter mot tre gator: 2
Regementsgatan, Skvadronsgatan och Lundbergsgatan. Huset bestar av tva byggnadskroppar: det =
norra hérnhuset ritat av Harald Boklund ar 1909 och det sddra ritat av Frans Fredriksson ar 1912. De @
tva husen, med byggnadshdjd fem vaningar, har ett vackert lage mellan Regementsgatans allé och en @
liten park langs Ostra Ryttmastaregatan. Gatufasaderna ar av rétt tegel i en tidstypisk arkitektur, i3
stilméssigt i brytningstiden mellan jugend och nationalromantik. Sommaren ar 1909 godkande o
byggnadsnamnden nybyggnadsritningarna till huset vid hérnet Regementsgatan-Skvadronsgatan och &
det bér sedan statt fardigt omkring ar 1911. Aret darpa godkandes ritningarna till det andra huset. =
Redan ar 1910 hade ett annat férslag funnits for fastigheten, men detta kom saledes inte att utféras. £
Det sistnamnda huset stod fardigbyggt ar 1913. =
Forvaltning och vasentliga avtal z2
Bredablick Férvaltning i Sverige AB har bitratt styrelsen med féreningens ekonomiska férvaltning enligt &

tecknat avtal.

Vésentliga avtal

Hagtorn Fastighetsservice Fastighetsskétsel

Telenor Kabel-TV

Telenor Bredband

E.ON Elavtal avseende volym

E.ON Fjarrvarme

Anticimex SBA (Systematiskt Brandskyddsarbete)
Anticimex Skadedjursbeké@mpning

Hiss i Skane Serviceavtal hissar

Secon Serviceavtal varmesystem

Skanska Hogtrycksspolarna Serviceavtal spolning avloppsledningar
EP Service Serviceavtal tvattutrustning

Home Solutions IMD-avlasning
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Underhall och reparationer

Arets underhall

Foreningen har under rakenskapsaret utfort reparationer fér 145 009 kr och planerat underhall for
274 137 kr. Reparationskostnader respektive underhallskostnader specificeras narmare i not 4
respektive not 5 till resultatrakningen.

Under 2023 utfordes arbete for att forbattra varmetillférsel och minska elkostnader. Alla ljuskallor i
entrétrapphusen och kdkstrapporna byttes ut fran lysror till LED av Miljdbelysning Sweden AB.
Spolning av radiatorstammar utférdes av Hagtorns VVS.

Mycket arbete lades ner for att fa ordning pa elmatarna. | slutet av aret tog Home Solutions éver
arbetet med avlasningen efter OurEnergy som da gick i konkurs. Féreningen fick pa grund av detta ta
en del av de boendes elkostnad eftersom den individuella avlasningen ej fungerade.

Lacka pa varmesystemet i tvattstugan pa Lundbergsgatan innebar arbete i lagenheten ovanfor.
Arbetet med porttelefonerna pa Skvadronsgatan 14 och Lundbergsgatan 19 fardigstalldes.

Ny upphandling av hissar till Skvadronsgatan 12 och Lundbergsgatan, tre offerter togs in och MSW
fick uppdraget att borja arbetet i februari 2024.

Underhallsplan och kommande ars underhall

Styrelsen féljer en underhallsplan fér byggnadsvard som uppréattades 2016-10-06 av Bengt Wahlgren
pa Restaurera AB (tidigare Projektuppdrag AB ) samt en teknisk underhallsplan som upprattades
2017-04-18 av Sustend (tidigare BredablickFastighetspartner) Planen gas varje ar igenom noga och
justeras utifran radande forutsattningar och situation. Enligt av styrelsen antagen underhallsplan
avsattes det 924 000 kr 2023 for kommande ars underhall vilket motsvarar 193 kr per kvm.

- Sida (4 av 20)

De tva skruvhissarna pa Lundbergsgatan 19 och Skvadronsgatan 12 har under aren kostat féreningen
mycket pengar i form av reparationer. Styrelsen tog in offerter pa tva nya hissar under 2021 och
bestéllning skedde under andra kvartalet 2022. Pa grund av leveranssvarigheter av hissmotorer har
upphandlingen gjorts om och bytet av hissar utférs under varen 2024.

Efter balkongbesiktningen under fasadrenoveringen 2022 blev fyra balkonger pa Skvadronsgatan 14
avstangda och de ska aterstallas under 2024. Arbetet utférs av Morneon Fasad.

Kompletterande fogning mellan fasad och balkongernas betongplatta utféres pa alla resterande
balkonger in mot garden. En sa kallade halkal.

Arbetet med ornament pa Skvadronsgatan 14 och Lundbergsgatan 19 fardigstalls.

Dokumentnummer: 6634cb6callee

Byte av en balkongddrr pa Skvadronsgatan 12.

Byte av ljuskallorna i kdllare och vind fran lysrér till LED som en energibesparande atgérd samt att
lysror ej langre ar en godkand ljuskalla.

Under aren 2025-2029 planeras:
- renoveringar av husets samtliga fonster samt montering av spaltventiler
- putslagning och malning av trapphus och portgangar

- fogning av nedre vaggpartier mot garden

- byte av tvattmaskiner och torktumlare
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Tidigare genomfdrt underhall

Ar 2022:

- Omfattande renovering av fasad och skorstenar pa Skvadronsgatan 14 och Lundbergsgatan 19.
- Ny takpapp och lakt, tegelpannor sopats och byttes ut vid behov.
- Alla platdetaljer skrapades, tvattades av och malades, vissa platdetaljer byttes ut.
- Snorasskydd monterades. Stalbalkar i fasaden rostskyddats
och samtliga fogar pa fasaden mot gatan har frasts och fogades om.
- Fasaden tvattades och gatuskyltar renoverades samt att balkonger ut mot gatan har renoverades.
- Skorstenar plockades ner, murades om och glidgjots.
- Nya ventilationsror till kék och WC installerades.
- Huvar monterades pa samtliga skorstenar, dven pa Regementsgatan och Skvadronsgatan 12 detta
for att forhindra att skyfall och faglar paverkar kanalerna.
- Samtliga balkonger mot innergarden genomgick funktionsbesiktning. Alla racken malades och
forstarktes vid behov. Fyra balkonger underkandes.
- Nya porttelefoner och svarsapparater installerades i hela huset.
- Obligatoriska ventilationskontrollen (OVK), vilket ska ske vart sjatte ar. Alla lAgenheter maste ha
fénster med vadringsbeslag.

Ar 2021:

- Samtliga ventiler i kallaren rensades och alla filter byttes. Detta fér att férbattra ventilationen och
minska fukten.

- Reparation av trasiga blyglasfénster.

- Brandskyddsmalning av stalbalkar i trapphus pa Skvadronsgatan 12.

- Byta av samtliga individuella elmatare.

Ar 2020:
- Nytt torkskap och ny torktumlare, Lundbergsgatan 19. Spolning avlopp (kék och badrum).

Ar 2019:

- Fasadrenovering, omfogning och restaurering av utsmyckningar, Regementsgatan 72 och
Skvadronsgatan 12.

- Ny lakt, ny takpapp, trasiga tegelpannor utbytta Regementsgatan 72 och Skvadronsgatan 12.
- Renovering och ommurning skorstenar Regementsgatan 72 och Skvadronsgatan 12.

- Oversyn, reparation och nya rér for ventilation, samtliga lagenheter Regementsgatan 72 och
Skvadronsgatan 12.

- Utbyte armatur husets samtliga fyra portar.

Ar 2018:
- Malning innerpartier fénster och spolning av aviopp (kdk och badrum).

Ar2017:
- Malning portar mot innergarden.

Ar 2016:
- Malning utsida fonster mot gatan.

Ar2013:
- Malning utsida fonster mot innergarden och renovering av balkonger.

Ar2012:
- Stambyte badrum.

- Sida (5 av 20)

6634cb6callee

Dokumentnummer:
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Vasentliga hdndelser under rakenskapsaret

Allmant

Foreningen har under aret hallit ordinarie féreningsstamma den 23 maj 2023. Styrelsen har under aret
kontinuerligt hallit protokollférda sammantraden.

Styrelsen har under aret anordnat en sammankomst fér féreningens medlemmar. Forsta séndagen i
advent bjods traditionsenligt in till glégg och julgranstandning pa garden. Lépande information till
medlemmarna har skett genom nyhetsbrev i trappuppgangar, brev i postlador och inlagg via
foreningens privata Facebooksida.

| likhet med manga andra drabbades féreningen av det radande varldslaget med haég inflation och
stigande rantor. Som en f6ljd av det tvingades styrelsen fatta beslut om en avgiftsékning med 12% fran
och med 1 januari 2024,

Medlemsinformation

Overlatelser
Under 2023 har 7 dverlatelser av bostadsratter skett (foregaende ar skedde 3 dverlatelser).
Beviljade andrahandsuthyrningar 2023-12-31: 5 st (antal andrahandsuthyrningar 2022-12-31: 5 st)

Overlatelse- och pantsattningsavgifter tas ut enligt féreningens stadgar. Overlatelseavgift betalas av
képare samt pantséttningsavgift av pantsattare.

Medlemmar

Vid arets ingang hade féreningen 71 medlemmar.
13 tillkommande medlemmar under rikenskapsaret.
12 avgaende medlemmar under rékenskapsaret.
Vid arets utgang hade féreningen 72 medlemmar.

- Sida (6 av 20)

Anledningen till att antalet medlemmar kan déverstiga antalet bostadsratter ar att mer &n en medlem
kan bo i samma lagenhet. Dock skall noteras att vid féreningsstdmman har en bostadsratt endast en
rost oavsett antalet innehavare.

6634cb6callee

Arsavgifter
Féreningen férandrade arsavgifterna senast den 1 januari 2024 da avgifterna héjdes med 12 %.

| arsavgiften ingar varme och vatten.
Utdver arsavgiften debiteras samtliga lagenheter f6r bredband och kabel-tv.

Féreningen har avlasning av el vilket debiteras respektive objekt efter férbrukning.
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Flerarsoversikt

Resultat och stéllning (tkr) 2023 2022 2021 2020
Rarelsens intakter 4 560 3 954 3873 3874
Resultat efter finansiella poster -223 -9 996 428 146
Férandring av underhallsfond 650 -962 729 232
Resultat efter fondféréandringar, exklusive avskrivningar -60 -8 219 513 727
Sparande, kr / kvm 181 163 293 325
Soliditet (%) 51 50 58 58
Arsavgift for bostadsratter, kr / kvm 888 764 - -
Arsavgifternas andel av rérelsens intakter (%) 86 85 . -
Grundarsavgift bostadsratter, kr / kvm 834 701 701 701
Bostadshyra, kr / kvm 1177 1121 1105 1094
Lokalhyra, kr / kvm 2 386 2153 2 094 2063
Driftskostnad, kr / kvm 376 361 342 298
Energikostnad, kr / kvm 231 234 214 180
Ranta, kr / kvm 313 182 96 106
Avsattning till underhallsfond, kr / kvm 193 190 186 173
Lan, kr/ kvm 11185 11 632 9988 10018
Skuldsattning bostadsratter, kr / kvm 12 167 12 654 - -
Rantekanslighet (%) 14 17 - -
Snittranta (%) 2,79 1,56 0,96 1,06

Nyckeltal &r beraknade enligt vagledning BFNAR 2023:1

Arsavgiftsniva for bostadsratter i kr/kvm har bostadsrattsarean som berakningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, energikostnad i
kr/kvm, ranta i kr/lkvm, avsattning till underhallsfond i kr/kvm samt lan kr/lkvm har fastighetens totala area som
berakningsgrund.

- Sida (7 av 20)

Sparande anger 6verskott efter aterlaggning av avskrivningar, arets underhall samt évriga justeringar och visar arets
likviditetsdverskott fore amorteringar och har fastighetens totala area som berakningsgrund.

Soliditet anger hur stor andel av tillgangarna som ar finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med
balansomslutning.

Energikostnad anger total kostnad for el, varme samt VA. Féreningen har gemensamt inkép av el till medlemmar och
hyresgaster.

Rantekanslighet anger hur arsavgifterna paverkas av en rantehojning pa en (1 %) procentenhet, dvs en procent av total
laneskuld dividerat med arsavgiften.

Upplysning vid forlust

Fdreningen uppvisar ett negativt resultat for 2023, resultatet &r negativt med hansyn till gjorda
avskrivningar, for att sékerstalla sina framtida ekonomiska ataganden har féreningen valt att héja
arsavgiften 2024. Ytterligare héjningar kan bli aktuella.
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Forandringar i eget kapital

Vid arets borjan

Disposition enligt féreningsstamma
Avséttning till underhallsfond
lanspraktagande av underhallsfond
Arets resultat

Vid arets slut

Resultatdisposition

Bundet

Medlems-
insatser

78 400 012

78 400 012

Bundet

Underhalls-
fond

924 000
-274 137

649 863

Till féreningsstammans férfogande finns foljande medel (kr)

@alanserat resultat
Arets resultat fore fondférandring

Arets avsattning till underhallsfond enligt underhalisplan

Arets ianspraktagande av underhallsfond
Summa dver/underskott

Styrelsen foreslar foljande disposition till féreningsstamman:

Att balansera i ny rakning

7(18)
Fritt Fritt
Balanserat Arets
Resultat resultat
-11 711 465 -9 995 559
-9 995 559 9 995 559
-924 000
274136
-222 912
-22 356 888 -222 912
-21 707 025
-222 912
-924 000
274 137
-22 579 800
-22 579 800

Vad betraffar féreningens resultat och stéallning i dvrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakning med tillhérande bokslutskommentarer.

- Sida (8 av 20)
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31

Rérelseintakter

Arsavgifter och hyror 2 4 165 867 3 552 232

Ovriga rorelseintakter 3 393 767 402 057

Summa rorelseintakter 4 559 634 3954 289

Rérelsekostnader

Fastighetskostnader 4,56 -2217 196 -11 884 489

Ovriga externa kostnader 7 -148 274 -266 108

Personalkostnader 8 -137 045 -126 950

Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 9 -813 387 -813 388

Summa rérelsekostnader -3 315902 -13 090 935

Rorelseresultat 1243732 -9 136 646

Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 27 473 9 445

Rantekostnader och liknande resultatposter -1494 117 -868 358

Summa finansiella poster -1 466 644 -858 913 -

Resultat efter finansiella poster -222 912 -9 995 559 .
2

Arets resultat -222 912 -9 995 559 ©
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 10,17 108 842 950 109 648 264
Inventarier, maskiner och installationer 11 20 182 28 255
Summa materiella anlaggningstillgangar 108 863 132 109 676 519
Summa anldaggningstillgangar 108 863 132 109 676 519
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 234 769 84 470
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 12 203 010 196 123
Summa kortfristiga fordringar 437 779 280 593
Kassa och bank 13 1678 211 3429617
Summa omsattningstillgangar 2115990 3710210
SUMMA TILLGANGAR 110979 122 113 386 729

- Sida (10 av 20)
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 78400012 78 400 012
Underhallsfond 649 863 -

Summa bundet eget kapital 79049 875 78 400 012

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -22 356 888 -11 711 466

Arets resultat -222 912 -9 995 559

Summa fritt eget kapital -22 579 800 -21 707 025

Summa eget kapital 56 470 075 56 692 987
Langfristiga skulder

Fastighetslan 14,15 20 052 000 20 052 000

Summa langfristiga skulder 20 052 000 20 052 000
Kortfristiga skulder §
Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut 14,15 33 422 000 35 562 000 =
Leverantdrsskulder 337 636 286 255 -
Skatteskulder 9327 6 750 -
Ovriga skulder 67 485 1111 5
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 16 620 599 785 626 2
Summa kortfristiga skulder 34 457 047 36 641 742
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SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 110979 122 113 386 729
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Kassaflodesanalys

2023-01-01- 2022-01-01-

Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
Den I6pande verksamheten

Rérelseresultat 1243732 -9 136 646

Avskrivningar 813 388 813 388

2057 120 -8 323 258

Erhallen ranta 27 473 9 445

Erlagd ranta -1 494 118 -868 358

Kassaflode fran den I6pande verksamheten 590 475 -9182171
fore forandringar i rorelsekapital

Férandringar i rorelsekapital

(:L:)kning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar (1) -157 186 -102 652
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder (2) -44 695 220 233
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 388 594 -9 064 590
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 33422 000 8 000 000 -
Amortering av laneskulder -35 562 000 -140 000 ™
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -2 140 000 7 860 000 &
Arets kassafléde -1 751 406 -1 204 590 &
Likvida medel vid arets borjan 3429617 4 634 207 :
Likvida medel vid arets slut 1678 211 3429617 b
o
(1) Foreningens rorelsefordringar utgors av omsattningstillgangar exkluderat for likvida medel. 5
(2) Féreningens rorelseskulder utgors av kortfristiga skulder inkluderat skatteskulder. o
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10

Arsredovisning i mindre foretag (K2).
Belopp i SEK om inget annat anges.

Underhall/underhalisfond

Underhall utfért enligt underhallsplanen benamns som planerat underhall. Reparationer avser Iépande
underhall som ej finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsnamnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet eget

kapital. Avsattningar enligt plan och ianspraktagande fér genomférda atgarder sker genom overféring

mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsattning utéver plan sker genom

disposition pa féreningsstamma.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrdkningen 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. ™
Avskrivningsprinciper for anldaggningstillgangar 'f“
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beraknad nyttjandeperiod. &
Nedskrivning sker vid bestaende vardenedgang. v
Foljande avskrivningstider tillampas S
Materiella anldggningstiligangar: e
Byggnader 100 ar }fé
Inventarier, maskiner och installationer 15 ar 0
: £
Not 2 Arsavgifter och hyror E
2023-01-01-  2022-01-01- c
2023-12-31 2022-12-31 5
Arsavgifter bostader 3666 685 3081 264 E
Hyror bostader 410 886 391 320 o
Hyror lokaler 88 296 79 648 &
Summa 4 165 867 3552 232
Not 3 Ovriga rorelseintakter
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Kommunikation 129 564 129 564
El 98 128 221 001
Debiterad fastighetsskatt 4782 4 560
Overlatelseavgifter 6 460 1208
Andrahandsuthyrningsavgifter 24 420 8 073
Ovriga intékter 130 413 37 651
Summa 393 767 402 057

| posten dvriga intakter ingar det under 2023, 121 505 kr i form av elstdd.
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Not 4 Reparationer

Bostader

Tvattutrustning, gemensamma utrymmen
Armaturer, gemensamma utrymmen
Dérrar/portar/las, gemensamma utrymmen
VA & sanitet, installationer

Varme, installationer

El, installationer

Hiss

Vattenskador

Summa

Not 5 Planerat underhall

Armaturer, gemensamma utrymmen
Varme, installationer
Tele/TV/porttelefon, installationer
Huskropp, tak

Huskropp, fasader

Huskropp, balkonger

Summa

2023-01-01-
2023-12-31
7 885

1201
3013
35753

16 765

26372
55 020

145 009

2023-01-01-
2023-12-31
116 538

58 066

82 208

17 325
274137

2022-01-01-
2022-12-31
18 760

8172
11 496
38 106
33 080

868
53 505
33918

197 905

2022-01-01-
2022-12-31

320 501
2 601 561
7038 240

9 960 302

- Sida (14 av 20)
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Not 6 Driftskostnader
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31

Fastighetsskatt/-avgift 76175 73 025
Teknisk forvaltning 147 213 122 732
Besiktningskostnader 36 465 3 581
Sndérdjning 16 000 6 527
Serviceavtal 98 726 112 290
Forbrukningsmaterial 12 304 4 949
Ovriga utgifter for kdpta tjanster 7313 7200
El 244 249 388 507
Uppvarmning 696 048 599 333
Vatten och avlopp 164 971 132 373
Avfallshantering 83 279 77 572
Forsékringar 42 277 40 922
Systematiskt brandskyddsarbete 21 495 18 981
Hyressattningsavgift 332 -
Kabel-TV 52 112 48 860
Bredband 99 091 89 430
Summa 1798 050 1726 282

Not 7 Ovriga kostnader
2023-01-01-  2022-01-01-
2023-12-31  2022-12-31

o
Férbrukningsinventarier och férbrukningsmaterial 1374 - o
Kontorsmateriel och trycksaker 70 - =
Tele och post 9163 9 048 -
Forvaltningskostnader 95714 76 368 E
Revision 17 413 16 800 .
Jurist- och advokatkostnader 9534 2170 v
Bankkostnader 1050 2 662 S
Stampelskatt - 154 350 ©
IT-tjanster 3 606 3578 =
Ovriga externa tjanster 8 750 332 3
Ovriga externa kostnader 1 600 800 ¥
Summa 148 274 266 108

Not 8 Personalkostnader
Féreningen har ej haft nagra anstallda under verksamhetsaret. Styrelsen har beviljats arvode.

Dokumentnummer:

Arvoden, ersattningar och sociala avgifter
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31

Styrelsearvoden 103 049 96 600
Utbildning 1619 -
Summa 104 668 96 600
Sociala avgifter 32377 30 350

Summa 137 045 126 950
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Not 9 Avskrivning av anlaggningstillgangar

2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Byggnader 805 314 805 315
Inventarier, maskiner och installationer 8073 8073
Summa 813 387 813 388
Not 10 Byggnader och mark
2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvérden
Vid arets bérjan
-Byggnader 80 028 547 80 028 547
-Mark 38 780 576 38 780 576
Utgaende anskaffningsvéarden 118 809 123 118 809 123
Ingaende avskrivningar
Vid arets bérjan
-Byggnader -9160 859 -8 355 544
) -9 160 859 -8 355 544
Arets avskrivning
-Arets avskrivning pa byggnader -805 314 -805 315 o
-805 314 -805 315 g
Utgaende avskrivningar -9 966 173 -9 160 859 ‘}“:
L=
Redovisat varde 108 842 950 109 648 264 v
Varav %
Byggnader 70 062 374 70 867 688 o
Mark 38 780 576 38 780 576 g
Taxeringsvérden <
Bostader 101 000 000 101 000 000 w
Lokaler 467 000 467 000 =
Totalt taxeringsvirde 101467000 101 467 000 c
Varav byggnader 54 388 000 54 388 000 =
£
©
[a)
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Not 11 Inventarier, maskiner och installationer

Ingaende anskaffningsvarden
Vid arets bérjan
-Inventarier, maskiner och installationer

Utgaende anskaffningsvéarden
Ingaende avskrivningar

Vid arets bérjan
-Inventarier, maskiner och installationer

Arets avskrivningar
-Inventarier, maskiner och installationer

Utgaende avskrivningar

Redovisat varde

Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Upplupna intakter
Forutbetalda kostnader

Summa

Not 13 Kassa och bank

Transaktionskonto Handelsbanken
Transaktionskonto Swedbank
Placeringskonto SBAB

Summa

Not 14 Forfall fastighetslan

Farfaller inom ett ar fran balansdagen
Forfaller 2-5 ar fran balansdagen

Forfaller senare an fem ar fran balansdagen

Summa

2023-12-31

120 789
120 789

-92 534
-92 534

-8 073
-8 073

-100 607

20 182

2023-12-31
37 583
165 427

203 010

2023-12-31
1326 983
20 280

330 948

1678 211

2023-12-31
33 422 000
20 052 000

53 474 000

16(18)

2022-12-31

120 789
120 789

-84 461
-84 461

-8 073
-8 073

-92 534

28 255

2022-12-31
53 750
142 373

196 123

2022-12-31
1091977
19214
2318 426

3429 617

2022-12-31
35 562 000
20 052 000

55614 000

6634cb6cal0ee - Sida (17 av 20)
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Not 15 Fastighetslan

Fastighetslan
Summa

Laneinstitut Ranta Bundet till
Swedbank 2,91 % 2025-05-23
Swedbank 2,63 % Lost
Swedbank ** 3,02 % Lost
Swedbank 1,97 % 2027-03-25
Swedbank* 4,52 % 2024-03-28
Swedbank 1,15 % Lost
Summa

Ing. skuld
10 000 000
13 510 000

8 000 000
10 052 000

14 052 000
55 614 000

2023-12-31

53 474 000
53 474 000

Nya lan Arets amort.

-13 510 000
-8 000 000

33 422 000 -
-14 052 000

33 422 000 -35 562 000

17(18)

2022-12-31

55614 000
55 614 000

Utg. skuld
10 000 000

10 052 000
33 422 000

53 474 000

Ovan tabell visar slutbetalningsdag for féreningens fastighetslan, dock &r finansieringen av langfristig karaktér och lanen

férlangs normalt vid slutbetalningsdag.

*Lanet ar kapitalbundet till angivet datum. Ranta féljer Stibor 3M under bindningstiden

** Lanet extraamorterades med 2 mkr under aret.

Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Upplupna léner och arvoden samt sociala avgifter

Upplupna rantekostnader
Forutbetalda intakter
Upplupna revisionsarvoden
Upplupna driftskostnader

Summa

Not 17 Stallda sakerheter

Stéllda sdkerheter

Fastighetsinteckningar till sdkerhet for fastighetslan

Fastighetsinteckningar
Summa stéllda sakerheter

2023-12-31

57 427
364 847
17 400
180 925

620 599

2023-12-31

55 684 000
55 684 000

2022-12-31
75147

131 562
407 186

32 800

138 931

785 626

2022-12-31

55 684 000
55 684 000

- Sida (18 av 20)
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Underskrifter

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

Louise Hederstrom Caroline Nilsson
Styrelseordférande
Nina Taslaman Johan Edgren

Muris Sarajlic

Var revisionsberéattelse har lamnats enligt det datum som framgar av var elektroniska underskrift.
Ernst & Young AB

- Sida (19 av 20)
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Revisionsberattelse

Till féreningsstdmman i Bostadsrattsféreningen Tallinn, org.nr 716438-4039

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsféreningen Tallinn fér ar 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga
avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stdllning
per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltnings-
beréttelsen ar férenlig med rsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tilirdckliga och
&ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Ovriga upplysningar

Revision av arsredovisningen fér ar 2022 har utférts av en
annan revisor som lamnat en revisionsberattelse daterad 10/5
2023 med omodifierade uttalanden i Rapport om
arsredovisning

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll
som den bedémer &r nddvandig for att uppratta en arsredovis-
ning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen far
beddmningen av féreningens formaga att fortsdtta verksam-
heten. Den upplyser, nar sa 4r tilldampligt, om férhallanden som
kan paverka férmdagan att fortsdtta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldmpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla
verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sidkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag, och att Idmna en revisionsberdttelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sékerhet,
men dr ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vésentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan upp-
std pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omddéme och har en professionellt skeptisk instdlining under
hela revisionen. Dessutom:

« identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfér gransk-
ningsatgdrder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och dndamals-
enliga for att utgéra en grund fér vara uttalanden. Risken
for att inte upptdcka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hégre an for en vasentlig felaktighet som
beror pd misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens inter-
na kontroll som har betydelse for var revision fér att ut-
forma granskningsatgarder som &r ldmpliga med hénsyn
till omstdndigheterna, men inte fér att uttala oss om effek-
tiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tillhdrande upplysningar.

e drar vien slutsats om ldampligheten i att styrelsen anvdnder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredo-
visningen. Vidrar ocksd en slutsats, med grund i de inhdm-
tade revisionsbevisen, om det finns nagon vésentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om fore-
ningens férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor,
maste vi i revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den v&sentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otill-
réckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhdllanden géra att en férening inte
langre kan fortsdtta verksamheten.

* utvdrderar viden dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, déaribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

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

- Sida (1 av 3)
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning av Bostadsrdttsféreningen
Tallinn for ar 2023 samt av férslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i fbrvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tiliréckliga och
&ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret fér forslaget till disposi-
tioner betraffande foreningens vinst eller férlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en beddémning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som fore-
ningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa stor-
leken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likvi-
ditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
férvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortidpande bedéma foreningens ekonomiska
situation och att tillse att féreningens organisation ar utformad
sa att bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett be-
tryggande satt.

Revisorns ansvar

vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om négon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

« foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
féreningen

« pa ndgot annat sdtt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, ars-
redovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner
av féreningens vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande
om detta, dr att med rimlig grad av sakerhet bedéma om fér-
slaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hig grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfdrs enligt god revisionssed | Sverige
alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att
ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
inte dr forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvdnder vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instdlining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och férslaget till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vdsentlighet. Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och ddr avsteg och dvertrdadelser
skulle ha sarskild betydelse for féreningens situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra forhallanden som &r relevanta fér vart
uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag fér vart uttalande
om styrelsens férslag till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget dr férenligt med
bostadsrdttslagen.

Malmé den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Ernst & Young AB

Erik Mauritzson
Auktoriserad revisor

- Sida (2 av 3)
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Ordlista

Anlaggningstillgang
Tillgang som féreningen avser anvanda under en langre tid. De vanligaste anlaggningstillgangarna ar
féreningens byggnader samt dess mark.

Avskrivning

Bokféringsmassig vardeminskning av tillgang genom att tillgangens ursprungliga varde férdelas som
kostnader éver de ar som tillgdngen nyttjas. Den vanligaste avskrivningen i bostadsrattsféreningar ar
avskrivningar av féreningens byggnad. Mark skrivs inte av.

Balanserat resultat
Ar summeringen av de arliga resultaten for samtliga foéreningens tidigare rakenskapsar. Det balanserade
resultatet ar en del av féreningens fria egna kapital.

Balansrakning

Sammanstallning éver féreningens ekonomiska stallning vid en viss tidpunkt. Balansrakningen ar uppdelad i
en del som bestar av féreningens tillgangar och en annan med eget kapital och skulder vilket visar hur
féreningens tillgangar har finansierats.

Bostadsrittsforening

En bostadsrattsférening ar en ekonomisk férening utan vinstsyfte som har for avsikt att upplata lagenheter
och eventuellt lokaler med bostadsratt i foreningens hus. Féreningen ansvarar for det yttre underhallet av
féreningens hus medan det inre underhallet ar respektive bostadsrattshavare ansvar. Vem som ansvarar fér
vad regleras i féreningens stadgar och bostadsrattslagen.

Foéreningsstamma

Foéreningsstamman ar féreningens hégsta beslutande organ dar féreningens samtliga medlemmar
demokratiskt fattar beslut. Exempel pa beslut som fattas ar styrelsesammansattning, disposition av resultat
samt vasentliga férandringar sasom nybyggnationer.

Foérutbetalda intdker och upplupna kostnader

Forutbetalda intakter uppstar t.ex. om féreningens medlemmar betalar in arsavgiften fére rakenskapsarets
slut for period som avser nasta rakenskapsar. En upplupen kostnad uppkommer om det efter
rakenskapsarets slut inkommer fakturor som avser féregaende rakenskapsar. Vanliga upplupna kostnader ar
kostnader fér el, fjarrvdrme 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. forsakring som vanligen betalas i férskott innan perioden den avser.

Upplupna intéakter uppkommer om féreningen vantar sig en intakt som annu inte realiserats.

Kassaflode

Visar flodet av in- och utbetalningar under en viss period och redovisas i en kassaflédesanalys i
arsredovisningen. Féreningens kassaflode fran den I6pande verksamheten bér vara tillrackligt for att tacka
det langsiktiga underhallsbehovet av fastigheten. Kassaflodet &r 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 fran bokslutsdatumet. Vanliga kortfristiga skulder ar
leverantérsskulder och amorteringar som vantas ske inom det narmsta aret. Har redovisas dven de
fastighetslan sonm férfaller under kommande rakenskapsar. Dessa lan férnyas normalt till nya villkor.

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



Resultatrikning
Sammanstallning 6ver foreningens intakter och kostnader fér en viss period som mynnar ut i arets resultat
for rakenskapsaret. Resultatrakningen nollstalls for varje nytt rakenskapsar.

Revisor

Valjs arligen av foreningens medlemmar pa féreningsstamman fér att granska rakenskaperna och styrelsens
arbete. | bostadsrattsforeningar &r det krav pa revisor och eventuella auktoriseringskrav pa revisorn regleras
i foreningens stadgar.

Stadgar
| stadgarna redogérs de regler som galler for féreningens verksamhet. Stagarna ar giltiga fran och med det
datum de registreras hos Bolagsverket och far inte innehalla bestammelser som strider mot lagen.

Stillda sédkerheter
Utgors vanligtvis av inteckningar i féreningens fastighet. Banker kraver sakerhet for sina lan vilket de far
genom pantbrev som kommer till via inteckningar i féreningens fastighet.

Underhalisfond

Kallas aven yttre fond. | enlighet med féreningens stadgar gors arligen en avsattning till féreningens
underhallsfond for att tacka det langsiktiga underhallsbehovet foér fastigheten. Nar underhallsarbete utfors
ianspraktas medel ur fonden. Det langsiktiga underhallsbehovet bér framga av féreningens underhallsplan.

Underhallsplan

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

Arets resultat
Ar det slutliga resultatet for rakenskapsaret efter sammanstalining av foreningens intakter och kostnader for
perioden.

Arsavgift

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

Arsredovisning

Innehaller forutom balans- och resultatrakningen kompletterande upplysningar i form av noter. Sadant som
inte redovisas i balans- och resultatrakningen samt noter aterges i forvaltningsberattelsen fér att ge en
Oversikt av foreningens verksamhet samt en rattvisande bild av dess ekonomiska stallning och utveckling.
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