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Forvaltningsberattelse

BRF Ratten 14
Org. nr 769606-9322

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Ratten 14 far harmed avge arsredovisning fér verksamheten
rakenskapsaret 2021-01-01-2021-12-31.

ALLMANT OM FORENINGEN

Fdreningen bildades 2001 och férvarvade fastigheten den 16 augusti 2002. Av fastighetens 14
ldgenheter ombildades vid fastighetsforvarvet 11 lagenheter till bostadsratter och tre Idgenheter forblev
hyresratter. | september 2002 och i juni 2003 upplats tva av de tre hyresratterna som bostadsratter,
varfor féreningen vid arsskiftet 2021 har en lagenhet med hyresratt.

STYRELSE
Styrelsens sammansattning under verksamhetsaret har varit:

2021-01-01-2021-06-09

Nina Zaregon ledamot, ordférande
Love Ekstrom ledamot

Magnus Eriksson ledamot

André Tengstrand ledamot

Ariana Tanha ledamot

Jonas Ohlsson suppleant

Vid féreningsstdmman den 9 juni 2021 valdes féljande styrelse:

Nina Zaregon ledamot, ordférande
Love Ekstrom ledamot

Marie Persson ledamot

Magnus Eriksson ledamot

Ariana Tanha ledamot

Karin Jansson suppleant

Stdmman valde Katarina Appelblom och Elena Cornejo Strém till valberedning.

Styrelsen har under 2021 haft kontinuerliga kontakter i Idpande arenden samt hallit 6 protokollférda
styrelsesammantraden.

Revisorer .
Vid ordinarie féreningsstamman utsags Per Lundstrém, Ohman & Partners Ekonomi och Juridik AB till
foreningens revisor. Till revisorssuppleant valdes Ove Appelblom.
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Allmant om fastigheten

Foreningen ager fastigheten Ratten 14 med tomtratt i Stockholms kommun och i Hagerstens
forsamling med adress Lustigkullavagen 6, 117 66 Stockholm. Byggnaden, som ursprungligen ar
uppférd omkring 1934, har genomgatt en genomgripande ombyggnad 1993. Den innehaller 14
bostadslagenheter med en total lagenhetsyta om ca 914 m? och med féljande fordelning:

11st 2rok
2st 3rok
1st  4rok

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i If.

Foreningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstlagen (1999:1229) och utgér darmed en s.k. akta
bostadsrattsférening.

Taxeringsvardet

Taxeringsvardet 2021 uppgar till 22 000 000 kr (féregaende ar 22 000 000 kr), varav

11 200 000 kr faller pa byggnaden och 10 800 000 kr pa marken. Hela taxeringsvardet faller pa
bostader.

Fastighetsavgift
Foreningen betalar fastighetsavgift som for ar 2021 har varit 1 459 kr per bostadslagenhet.

Verksamheten

Oversyner och omférhandlingar

Under 2021 har féreningen sett dver valet av ett flertal leverantérer och i vissa fall gjort andringar.

Vi har tagit in offerter fran flera leverantorer av tv- och bredbandstjanster. Efter jamforelser landade vi i
att aven fortsatt anvanda Telenor. Dock har vi forhandlat fram en férbattring av avtalet sa att vi till
samma pris som tidigare far ett snabbare bredband. Dartill har vi avslutat gamla abonnemang med
Comhem och Telia som fanns kopplade till fastigheten.

Vi har bytt féreningens forsakring fran If till Brandkontorets fastighetsforsakring.

Lanevillkoren for féreningens lan ar omférhandlade.

Fastighetsforbattringar

| slutet av rékenskapséret inleddes en kalibrering av varmesystemet i huset av Stockholm Exergi.
Kalibreringen slutfordes i februari 2022. Insatsen inbegrep att samtliga ventiler till husets radiatorer
byttes ut och temperaturen justerades till 21 grader. Forhoppningen ar att kalibreringen ska sanka
varmeforbrukningen i fastigheten och aven bidra till ett behagligare och jamnare inomhusklimat fér
samtliga boende.

Under 2021 gjordes en ny energideklaration for fastigheten.

Den nya hissen har besiktigats och fatt vissa brister atgardade under aret.

Gemensamma aktiviteter

Vi har genomfoért tvd gemensamma stadtillféllen, ett pa varen och ett pa hosten. Pa hostens staddag i
november fick bland annat fasaden en extra putsning dar puts och farg flackvis hade lossnat. En
annan gemensam aktivitet som genomférdes med en suck av lattnad efter pandemirestriktionerna var
den traditionsenliga julfikan med julgranspynt i trapphuset.

Foreningens tradgardsgrupp ar fortsatt aktiv och haller var gard inbjudande och fin.

Miljotank
Foreningen har boérjat anvanda Kivra for att ta emot myndighetspost digitalt istéllet for pa papper.

Arvoden
Styrelsearvoden har inte utgatt. Revisionsarvode till extern revisor har utbetalts med 14 511 kr (13 869
kr).

Upplatelser och éverlatelser
Under verksamhetsaret har, enligt datum for Overlatelseavtal, lagenhet 399 dverlatits till nya
medlemmar.
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Ekonomi- och forvaltningsfragor
Fastighetsskotsel har utforts av P.O.S Konsult & Fastighetsvard AB enligt avtal. Stadningen har skotts
av Stad-Assistans, Tommy Ostlin, enligt avtal. Den ekonomiska forvaltningen har skétts av Calculare i
Osterskar AB, Josephine Franson genom avtal.
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Enligt féreningens stadgar har avsattning till reparationsfonden skett med 0,3 % av fastighetens
taxeringsvarde 2021 eller med 66 000 kr. Avsattningen har skett genom debitering av kontot for
ansamlade forluster under Eget Kapital i balansrékningen. Reparationsfonden har inte tagits i ansprak

under aret.

Marknadsvardet pa foreningens placering i Nordeas Likviditetsinvest uppgick den 31 december 2021

till 186 126 kr (186 245 kr).

Fastighetslan

Réntesats Ing.skuld Arets Utg.skuld
Langivare (%) Bundet till 2021-01-01 féréndring 2021-12-31
Nordea rorlig 3 man 1504 456 -1 504 456
Nordea rorlig 3 man 1935 000 -1 935 000
Nordea 0,84 2021-11-10 750 000 -750 000
Nordea 0,67 2022-10-24 4162 792 4162 792
Saldo 4 189 456 -26 664 4162 792
Nyckeltal
Inbetalda Kapital- Reparations Ansamlade Redovisat
insatset tillskott fond forluster arsresultat
Arsavgift/kvm bostadsrattsyta 784 784 765 746 746
Lan/kvm bostadsrattsyta 4909 4 940 4 098 4 140 4192
Elkostnad/kvm totalyta 44 36 46 42 31
Varmekostnad/kvm totalyta 169 152 162 168 169
Vattenkostnad/kvm totalyta 62 33 46 45 41
Soliditet % 65 66 71 71 71
Resultat efter finansiella poster-187 316 -860 620 -39 890 -54 440 -56 873
Netttoomsattning 811487 805912 779 533 766 011 755 869
Forandring eget kapital
Inbetalda Kapital- Reparations- Ansamlade Redovisat
insatser tillskott fond férluster resultat
Belopp vid arets ingang 11 009 858 766 892 -2 400 859 -880 626
Disposition av foregaende
ars resultat -880 626 880 626
Avsattning reparationsfond 66 000 -66 000
Ta rep.fond iansprak
Arets resultat -207 742
Belopp vid arets utgang 11 009 858 766 892 66 000 -3 347 485 -207 742
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Resultatdisposition

Belopp
Styrelsen foreslar att arets underskott -207 742
jamte ansamlade forluster, inklusive arets avsattning till reparationsfonden -3 347 485
Balanseras i ny rékning -3 555 227

Vad betraffar foretagets resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakningar med tillhdrande bokslutskommentarer.
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RESULTATRAKNING

Belopp i kr Not 2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31

NETTOOMSATTNING

Arsavgifter, hyror m.m. 2 811 487 805 912
SUMMA INTAKTER 811487 805 912
RORELSENS KOSTNADER

Driftskostnader: 3

Fastighetsskoétsel och stddning -68 505 -74 692
Reparationer -96 259 -857 656
Taxebundna kostnader -270 561 -218 185
Ovriga driftskostnader -86 471 -94 531
Ovriga forvaltnings- och driftskostnader -57 156 -46 773
Summa driftskostnader -578 952 -1291 837
Avskrivningar: 4

Avskrivningar av byggnad och inventarier -244 401 -211 816
Summa avskrivningar -244 401 -211 816
SUMMA RORELSENS KOSTNADER -823 353 -1 503 653
Finansiella poster:

Réantekostnader m.m. 5 -175 449 -162 879
Summa finansiella poster -175 449 -162 879
Skatter:

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt 6 -20 426 -20 006
Summa skatter -20 426 -20 006

ARETS RESULTAT -207 742 -880 626
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BALANSRAKNING

Belopp i kr Not 2021-12-31 2020-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader 4 12 043 431 12 284 285

Inventarier, verktyg och installationer 4 17 735 21 282
12 061 166 12 305 567

Summa anlédggningstillgangar 12 061 166 12 305 567

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar 7 60 349 87 909

60 349 87 909

Kassa, plusgiro och bank 8 560 528 432 169

Summa omsattningstillgangar 620 877 520 078

SUMMA TILLGANGAR 12 682 043 12 825 645
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BALANSRAKNING
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Belopp i kr 2021-12-31 2020-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 11 009 858 11 009 858

Kapitaltillskott 766 892 766 892

Reparationsfond 66 000 -
11 842 750 11776 750

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -3 347 485 -2 400 859

Arets resultat -207 742 -880 626
-3 555 227 -3 281 485

Summa eget kapital 8 287 523 8 495 265

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 98 254 24 168

Skatteskulder 1751 1751

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 131723 115 005

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 4162 792 4 189 456

Summa kortfristiga skulder 4 394 520 4 330 380

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 12 682 043 12 825 645
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Kassaflodesanalys
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2021-01-01- 2020-01-01-
Belopp i kr 2021-12-31 2020-12-31
Den lI6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -187 316 -860 620
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet, m m
Avskrivningar 244 401 211 816
Betald skatt -20 426 -20 006
Reparationsfond tagits i ansprak -214 262
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore 36 659 -883 072
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar 27 560 -6 341
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder 90 804 -5 128
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 155 023 -894 541
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar - -133 546
Kassaflode fran investeringsverksamheten - -133 546
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 750 000
Okning(+) / Minskning(-) av langfristiga skulder -26 664 -35 552
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -26 664 714 448
Arets kassaflode 128 359 -313 639
Likvida medel vid arets borjan 432 169 745 808
Likvida medel vid arets slut 560 528 432 169
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Belopp i kr om inget annat anges

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernreodvisning (K3).

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

Fordringar
Fordringar har efter individuell vardering upptagits till belopp varmed de beraknas inflyta.

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar
Anlaggningstillgangar skrivs av enligt plan dver den beraknade nyttjandeperioden.

Avskrivningsprocent

Byggnad 1,26 %, 4,71%
Markanlaggning 3,75%, 5,13%, 10 %
Maskiner 10 %

Intakter
Arsavgifter och hyror intéktsférs i samband med journalféring av utstallda fakturor fér nastkommande
manad, vilket sker manatligen.

Not 2 Arsavgifter, hyror m.m.

2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31

Medlemsavgifter, ldgenheter 664 476 664 476
Hyror bostader 90 108 87 608
TV-avgift 44 352 44 352
Overlatelseavgifter 1190

Elavgifter 2904 1694
Sopvaktshantering 7 000 7700
Diverse intakter 1457 82

Summa 811 487 805 912
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Not 3 Driftskostnader

Fastighetsskotsel och stadning
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2021-01-01- 2020-01-01-

2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsskoétsel 17 255 16 728
Stadning 25773 25 344
Mattor 11 446 11 191
Garden 1367 1095
Hiss, service och besiktning 5580 7277
Forbrukningsmaterial 4785 2082
Korttidsinventarier 2299 10 975
Summa 68 505 74 692
Reparationer

2021-01-01- 2020-01-01-

2021-12-31 2020-12-31
Reparation hyreslagenheter 23470
Reparation tvattstuga 13 270
Reparation vind och kallare 2150
Reparation las 1829
Reparation VVS 1
Reparation varmeanlaggning 77 625
Reparation elinstallationer 1825 9354
Reparation hiss 3 538 820 853
Summa 96 259 857 656
Taxebundna kostnader

2021-01-01- 2020-01-01-

2021-12-31 2020-12-31
El 40 115 33 340
Varme 154 574 138 611
Vatten 57 120 30 509
Sophamtning 18 752 15725
Summa 270 561 218 185
Ovriga driftskostnader

2021-01-01- 2020-01-01-

2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsforsakring 37 853 41 148
Kabel-TV och bredband 45 285 48 192
Telefon 3 333 5191
Summa 86 471 94 531



Brf Ratten 14
769606-9322

Ovriga foérvaltnings- och driftskostnader
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2021-01-01- 2020-01-01-

2021-12-31 2020-12-31
Revisionskostnad, extern revisor 14 511 13 869
Utgift styrelse och stamma 1435 35
Ekonomisk férvaltning 28 500 28 500
Administrationskostnader 742 1244
Konsultarvoden 781 1250
Ovriga driftskostnader 11 187 1875
Summa 57 156 46 773
Not 4 Byggnad, markanlaggning och maskiner

2021-12-31 2020-12-31
Byggnad 13 485 824 13 485 824
Avskr byggnad -2 425 925 -2 234 581
Restvérde 11 059 899 11 251 243
Markanlaggning 685 910 685 910
Avskrivningar markanlaggning -584 807 -553 306
Restvérde 101 103 132 604
Altaner och balkonger 766 892 766 892
Avskrivningar altaner och balkonger -15 338
Restvérde 751 554 766 892
Las 133 546 133 546
Avskrivningar las -2 671
Restvérde 130 875 133 546
Maskiner 142 995 142 995
Avskrivningar maskiner -125 260 -121 713
Restvérde 17 735 21 282
Ackumulerade anskaffningsvarden:
- Vid arets borjan 15215 167 14 314 729
- Nyanskaffningar 900 438
- Avyttringar och utrangeringar
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
- Vid arets borjan -2 909 600 -2 697 784
- Arets avskrivning enligt plan -244 401 -211 816
- Avyttringar och utrangeringar
Redovisat varde vid arets slut 12 061 166 12 305 567
Taxeringsvarden
Taxeringsvarde byggnader: 11 200 000 11 200 000
Taxeringsvarde mark: 10 800 000 10 800 000
Summa taxeringsvarde 22 000 000 22 000 000
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Not 5 Rantekostnader m.m.
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2021-01-01- 2020-01-01-

2021-12-31 2020-12-31
Lanerantor 43 925 59 445
Tomtrattsavgald 127 500 96 650
Kapital- och bankkostnader 4024 6784
Summa 175 449 162 879
Not 6 Fastighetsavgift

2021-01-01- 2020-01-01-

2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsavgift 20426 20 006
Summa 20 426 20 006
Not 7 Kortfristiga fordringar

2021-12-31 2020-12-31
Kundfordringar 8 561 9316
Skattekonto 745 745
Skattefordran 586 1 006
Forskottsbetalda kostnader 50 457 76 842
Summa 60 349 87 909
Not 8 Kassa, plusgiro och bank

2021-12-31 2020-12-31
Bank 409 658 281299
Bank 150 870 150 870
Summa 560 528 432 169
Not 9 Kortfristiga skulder

2021-12-31 2020-12-31
Lan Nordea forfaller 2020-12-30 1 504 456
Lan Nordea forfaller 2021-03-28 1935 000
Lan Nordea forfaller 2021-11-10 750 000
Lan Nordea forfaller 2022-10-24 4162 792
Leverant6rsskulder 98 254 24 168
Skatteskuld 1751 1751
Upplupna rantekostnader 5276 2320
Upplupna kostnader 58 826 47 665
Forskottsbetalda avgifter 55 373 55 373
Forskottsbetalda hyror 12 147 12 147
Diverse kortfristiga skulder 101
Kommande balkonger -2 500
Summa 4 394 520 4 330 380
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Not 10 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser
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2021-12-31 2020-12-31
Stéllda sakerheter
Panter for egna skulder m.m. 4 905 000 4 905 000
Eventualférpliktelser Inga Inga

Underskrifter

Stockholm den 2022

Nina Zaregon

Ordférande

Magnus Eriksson

Ariana Tanha

Min revisionsberattelse har avgivits den

Per Lundstrom
Ohman & Partners Ekonomi och Juridik AB

Love Ekstrom

Marie Persson

2022
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