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Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Ostersjosnackan far harmed avge arsredovisning for rikenskapséaret
2022-01-01 —2022-12-31.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten

Allmdnt om verksamheten
Bostadsrittsforeningen Ostersjésnickan ar en bostadsréttsforening som registrerades pa Bolagsverket
2020-09-02.

Foreningens har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens
hus, mot erséttning, till féreningens medlemmar upplata bostadslagenheter till nyttjande utan
begrinsning i tiden samt att i forekommande fall hyra ut lokaler, garageplatser och p-platser.
Foreningen skall i sin verksamhet dven i 6vrigt frimja de kooperativa idéerna, i forsta hand inom
bostadsforsorjningen.

Bostadsrattsforeningen ir ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), d.v.s.
foreningen dr en dkta bostadsrittsforening.

Nir foreningen forvirvade sin fastighet 2021-10-25, och det gjordes det genom s.k. paketering. Det
betyder att foreningen kopte ett aktiebolag som dgde fastigheten. Foreningen har sen dverfort fastigheten
till foreningen genom fusion. Om foreningen skulle sélja sin fastigheten finns en latent skatteskuld.

Foreningens fastighet Nykoping Koggen 8 byggdes under 2021/2022 av Maison Forte AB och ér belégen
i Nykopings kommun.

P4 fastigheten finnas det ett bostadshus med 12 liagenheter och 12 carportar.
Légenhetsfordelning:

1 st 2 rum o kok
11 st 3 rum o kok

Total bostadsyta : 977 m2

Intikter och kostnader avseende fastighetsforvaltning ér inte skattepliktig inkomst, dock tas
kapitalintikter, kapitalvinster samt inlosta och sélda bostadsritter upp for berdkning av inkomstskatt.
Eventuellt taxerat underskott fran tidigare ar avriknas och dr underlaget positivt sker beskattning med
20,6%.

Fastigheten #r fullvirdesforsikrad i Lansforsikringar Sédermanland. I forsdkringen ingar
ansvarsforsikring for styrelsen, skadedjursforsikring samt tillaggsforsakring for bostadsréttsinnehavare.
Varje ldgenhet skall dock ha egen hemforsikring.

Fastigheten #r befriad frin fastighetsavgift de forsta 15 aren fran vardedret 2022. Dock blir det
fastighetsskatt for rikenskapsar 2022 eftersom byggnaden inte var fardigstélld forrén 2022-06,%
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Styrelsen

Styrelsen har under 2022 haft 3 styrelseméoten samt ett konstituernade mote efter extra féreningsstdmman
2022-08-18, da interimsstyrelsen ersattes.

Styrelsen har sedan extra stimma 2022-08-18 bestatt av:
ordférande Leif Darberg
ledamot Daniel Oberg

ledamot Alcides Viamontes Esquivel

suppleant Siv Ahlin

Vald revisor:

revisor Marie Andersson, PWC

Fastighetens status

Foreningens byggnad togs i bruk juni 2022. Den tekniska statusen 2022-12-31 pa byggnadens olika delar
dr 2022 pa alla delar eftersom byggnaden togs i bruk 2022 forsta gangen.

Styrelsen har inte &n uppréttat nagon underhallsplan.

Energibalansberikning ir upprittad enligt géllande regler 2022 da foreningen dvertog ansvaret for
fastigheten.

OVK besiktning ar utford.

Ligenhetsforteckningen administreras av Kopings Redovisningsbyra AB.

Foreningen har sitt séte i Nyképing.m



Bostadsrittsforeningen Ostersjdsnickan 3(i1)
Org.nr 769638-9639

Medlemsinformation

Féreningen hade vid arets slut 12 medlemmar och alla ldgenheter ar upplata under juni 2022, vilket ar
forsta gangen lagenheterna upplats.

Under 2022 har ingen ldgenhet bytt dgare efter upplatelsen.

Styreslen har inte bundit rintan pé foreningens fastighetslan 2022-12-31, eftersom man inte kunde
forutspa de stora rintedkningar som sen kom. Styrelsen anser att det nu dr bist att avvakta att rintan
sjunker innan man binder réntan pa en acceptabel niva.

Arsavgifter

Arsavgiften héjdes med 29,0% frén 2023-01-01 for att mota den dkade kostnadsutvecklingen pa rénte-
och energikostnader. Styrelsen har ocksa aviserat ytterligare h6jning fran 2023-04-01 med 21,7%
eftersom riantekostnaden fortsatt att 6ka efter 2023-01-01.

Ovrigt
Enligt styrelsebeslut debiteras foljande avgifter for att tacka foreningens kostnad nér nedanstaende
handelsen intréffar:

- vid 6verlatelse av bostadritten debiteras siljaren expeditionsavgift, 2,5% av prisbasbeloppet,
- pantsittningsavgift vid varje pantsittning, 1,5% av prisbasbeloppet,

- padminnelseavgift vid sen betalning debiteras med SEK 60,-

- avgiften for andrahandsupplatelse far per ar uppga till 10,0% av prisbasbeloppet.

Prisbasbeloppet 2023 &r SEK 52 500,- (48 300,-)

Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2020/21

(16 man)
Nettoomsittning 408 0
Resultat efter finansiella poster -17 -3
Soliditet (%) 72,3 0,0
Reservering till Yttre fond 0 0
Arsavgift per m? SEK 706 0
Lan per m*> SEK 13 360 0

Fér definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.

Flerirsoversikt
Arsavgift per m? SEK beriknas pa rikenskapsarets debiterade avgifter, och Lan per m? SEK beréknas pa
foreningens skuld pa balansdagen. Beloppen anges i SEK. iy
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Forandringar i eget kapital
Medlems-
insatser
Belopp vid arets ingang
Inbetalning
medlemsinsats 35759 100
Disposition av
foregaende
ars resultat:
Arets resultat
Belopp vid drets utging 35759 100

Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas s3 att
i ny rikning dverfores

Balanserat

resultat

-3 029

-3 029
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Arets Totalt
resultat

-3029 -3 029

35759 100

3029 0

-17 394 -17 394

-17 394 35738 677
-3029
-17 394
-20 423
-20 423
-20 423

Foreningens resultat och stillning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning med

noter.
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Resultatrikning

Rorelseintiikter, lagerférindringar m. m.
Nettoomsittning

Ovriga rérelseintikter

Summa rérelseintikter, lagerforindringar m.m.

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anldggningstillgangar

Summa rérelsekostnader

Rérelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not 2022-01-01
-2022-12-31

407 812
2 469 209
877 021

3 -169 731
-46 379

-141 421
-357 531
519 490

246 042
-782 926
-536 884

-17 394

-17 394

-17 394
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2020-09-02
-2021-12-31
(16 mén)

0
725 215
725 215

-484 981
-15 000

0
-499 981
225234

335350
-563 613
-228 263

-3 029

-3 029

-3 029
“omy
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Balansrikning Not

TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark 4
Pagiende nyanldggningar och forskott avseende
materiella anldggningstillgdngar 5

Summa materiella anldggningstillgdngar

Finansiella anliggningstillgingar

Andelar i koncernforetag 6
Summa finansiella anliggningstillgdngar

Summa anliggningstillgingar

Omsiittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

2022-12-31

48 584 167

0
48 584 167

0
0
48 584 167

164 299
7 964
172 263

697 309
697 309
869 572

49 453 739
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2021-12-31

435 395

27 000 000
27 435 395

15 000 000
15 000 000
42 435 395

122 500
247 154
369 654

836 325
836 325
1205979

43 641 374

]
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Balansriakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

2022-12-31

35759 100
35759 100

-3 029

-17 394
-20 423
35738 677

13109 353
13 109 353

130 848
1 000

0

84 760
116 758
272 343
605 709

49 453 739
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2021-12-31

-3 029
-3 029
-3 029

42 431 196
42 431 196

0

477 191
136 600
6 920
568 500
23996
1213207

43 641 374
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna
rdd (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Anlaggningstillgingar
Tillimpade avskrivningstider:
Foreningen tillimpar nedanstaende avskrivningstider fr.o.m. att upplatelsen av lagenheterna skett.

Byggnader 120 ar

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rérelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intékter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Not 2 Ovriga rorelseintiikter
Foreningens intikter avser kostnader som ingér i byggentreprenaden men fakturerats foreningen. Dessa
kostnader har foreningen vidarefakturerat till Maison Forte AB.

Not 3 Driftskostnader
2022-01-01 2020-09-02
-2022-12-31 -2021-12-31
Uppvirmning 25615 122 500
El 5684 0
Vatten och avlopp 17913 355 561
Fastighetsskotsel 16 702 0
Ovriga kostnader fastighet 103 817 6 920
169 731 484 981

vy
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Not 4 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvirden

Inkop

Omklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar
Utgdende redovisat virde
Taxeringsvirden byggnader

Taxeringsvidrden mark

Bokfort varde byggnader
Bokfort varde mark

2022-12-31

27435 395

6290 193
15 000 000
48 725 588

0
-141 421
-141 421

48 584 167

16 000 000
3460 000
19 460 000

33 475 467
15 108 700
48 584 167
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2021-12-31

0
27435395

27 435395

27 435 395
0

1730 000
1730 000
27435395

27 435 395

Not 5 Pigiende nyanliggningar och forskott avseende materiella anldggningstillgingar

Omklassificerad till byggnad.

Ingaende anskaffningsvirden

Ink&p

Omklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgdende redovisat virde

2022-12-31

27 000 000

-27 000 000

0

0

2021-12-31

27 000 000

27 000 000

27 000 000,,,,'4
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Not 6 Andelar i koncernforetag
Omklassificering till byggnad

2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvirden 15 000 000
Inkop 15 000 000
Omklassificeringar -15 000 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 0 15 000 000
Utgdende redovisat virde 0 15 000 000

Not 7 Skulder som avser flera poster

Foretagets banklan om SEK 13 240 200,- redovisas under foljande poster i balansrikningen. Skulden
enligt banken per 2022-12-31 dr SEK 13 240 200,- vilket beror pa att banken debiterat rintan fore
arsskiftet men féreningen betalde riantan och amortering efter arsskiftet. Den skuld som nedan berdknas
som langfristig eller kortfristig berdknas pa den skuld, (SEK 13 052 288,-), som det blivit om féreningen
betalt fakturan fore arsskiftet.

Langfristig skuld foregaende ér avser byggnadskreditiv om &r reglerad under 2022.

2022-12-31 2021-12-31
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 12 921 440 42 431 196
12 921 440 42 431 196
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 130 848
130 848
Not 8 Stillda siikerheter
2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckning 13 616 000 13 616 000
13 616 000 13 616 000 ..,



Bostadsrittsforeningen Ostersjosnickan 11 (1)
Org.nr 769638-9639

Resultat- och balansrikningen kommer att foreldggas pa arsstimma for faststillelse.

Nykoping den 22 mars 2023

LofBeadry G (B

Leif Darberg Daniel Oberg
Ordférande

AN i
1dés~Viamontes Esquivel

Revisorspiteckning

Min revisionsberittelse har limnats /7 # /) Al 2 62>

/ﬁ/& S hritensizry

Marle Andersson
Godkind revisor
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Revisionsberittelse

Till féreningsstimman i Bostadsrittsforeningen Ostersjosnickan org.nr 769638-9639

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrittsforeningen Ostersjésnickan for ar 2022.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden réttvisande bild av féreningens finansiella stillning per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat for aret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller resultatrédkningen och balansrikningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i férhllande 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 tillrackliga och andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar @ven for den interna kontroll som den bedomer ar nédvéandig for att
uppratta en arsredovisning som inte innehéller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av irsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedémningen av féreningens férméga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nér s 4r tillampligt, om forhallanden som kan paverka férmagan att fortsitta
verksamheten och att anvinda 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 uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller nigra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pé fel, och att lamna en revisionsberittelse
som innehaller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet ir en hog grad av sidkerhet, men 4r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet
om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
instillning under hela revisionen. Dessutom:

¢ identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pé
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsatgirder bland annat utifrin dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrickliga och dndamalsenliga for att utgéra en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till foljd av oegentligheter 4r hégre 4n fér en viisentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller dsidoséttande av intern kontroll.
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o skaffar jag mig en forstielse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min revision for
att utforma granskningsétgéarder som ar limpliga med hénsyn till omstindigheterna, men inte for att uttala
mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

e  utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e  drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvidnder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana hiandelser eller férhillanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osidkerhetsfaktor, méste jag i revisionsberittelsen fista uppméirksamheten pé upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ir otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller férhallanden gora att en forening inte
langre kan fortsitta verksamheten.

e utvdrderar jag den Overgripande presentationen, strukturen och innehéllet i rsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen &terger de underliggande transaktionerna och hiandelserna pé ett
sdtt som ger en rittvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfért en revision av styrelsens férvaltning for
Bostadsrittsforeningen OstersjGsnickan for ar 2022 samt av forslaget till dispositioner betréffande féreningens
vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag &r 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 ar tillrickliga och dndamaélsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med hiansyn till
de krav som féreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pi storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens organisation
ir utformad si att bokforingen, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i Gvrigt
kontrolleras pa ett betryggande satt.

2av3



_

pwec

Revisorns ansvar

Mitt mél betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot i ndgot vésentligt
avseende:

e foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet
mot féreningen, eller

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

Mitt mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och dirmed mitt
uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om f6rslaget ar forenligt med bostadsrittslagen.
Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgéarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte ar
forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsétgarder som utfors baseras pa min professionella bedémning med utgéngspunkt i risk
och visentlighet. Det innebir att jag fokuserar granskningen pa sddana dtgarder, omraden och forhallanden som
ar visentliga fér verksamheten och dir avsteg och 6vertridelser skulle ha sirskild betydelse for féreningens
situation. Jag gér igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra férhallanden
som ar relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag f6r mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller fortust har jag granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsrittslagen.

Arbogaden / 7/ 4,00/ A023

ey rr

Marie Andersson
Godkénd revisor
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