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Styrelsen for Bostadsréttsforeningen Cederhusen 2 1 Haninge, med séte i
Stockholm, far hirmed avge arsredovisning for rdkenskapsaret 2023.

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsber:ttelse

Verksamheten



Foreningen har till &ndamal att fraimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom
att 1 foreningens hus upplata bostadslidgenheter for permanent boende och lokaler
under nyttjanderétt och utan tidsbegransning.

Grundfakta om foreningen

Bostadsrittsforeningen registrerades 1 februari 2017. Den nya styrelsen tog dver
frdn Bolite 2020-05-20. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2019-01-08 och nuvarande stadgar registrerades under 2017-05-05 hos
Bolagsverket.

Fakta om var fastighet

Foreningens fastighet pa Gaffelseglet 35 i Haninge har forvarvats enligt nedan.

Fastigheten ar fullvirdesforsdkrad genom Trygg Hansa. Ansvarsforsakring ingar
for styrelsen.
Byggnadens uppvarmning ér fjarrvirme.

Byggnadsar och ytor

Fastigheten bebyggdes 2018 och bestar av ett flerbostadshus i fem vaningar.
Byggnadens totala bostadsrittsyta uppgar till 1 448 kvadratmeter.

Lagenheter och lokaler

Foreningen uppléter 38 ldgenheter med bostadsritt.



Lagenhetsfordelningen for bostadsritter

Foreningen dger ingen parkering, detta gér Haninge Kommun. Vissa ldgenheter har
tillhorande forrad.

Foreningen dr momsregistrerad.
Forvaltning

Foljande uppdrag har skotts av Botema Fastighets AB
- Ekonomisk forvaltning

- Lagenhetsforteckning

- Pantregister

- Medlemsforteckning

Ovriga avtal

- Fastighetsskotsel, teknisk forvaltning - Ekstroms Allservice Fastighetsskotsel AB
- Trappstiddning - Alcimax Service

- Fjarrvirme - Vattenfall Aktiebolag

- Drift och underhéll av hiss - Kone

- Sophdmtning av kéllsortering - Office Recycling Technology AB (Avslutat)

- Hushéllssopor - SRV Atervinning

- Elleverans - Vattenfall Aktiebolag

- Virme - Vattenfall Aktiebolag

- Vatten - Haninge Kommun

Visentliga hiindelser under rikenskapséiret och utforda underhallsarbeten



Nya Ellutag med inbyggd jordfelsbrytare vid cykelstéll har monterats for att kunna
sdtta upp “sdsongsanpassad’belysning etc.

Foreningens Virmepump VVS anldggning dr reklamerad till kommunen och
Moelven ar nu i fard med att tillsammans med Virmepumpsleverantoren att sta for
66% av kostnaden av nytt virmebatteri dd det ursprungliga aggregatet inte gick att
reklamera eller ta via forsdkringen. Nar detta dr en skada da kommunen anses
inblandad 1 detta, Kommunens jurister utreder nu ansvarsfragan och ersittning
tillbaka till vr forening.

Medlemsinformation

Antalet medlemslégenheter 1 foreningen dr 38 st. Av foreningens
medlemslidgenheter har elva overlatits under aret.

Antal medlemmar vid rdkenskapsérets borjan var 52 och 52 vid dess slut.
Vid arets slut var tva lagenheter upplitna 1 andra hand.

Vid érets slut var en ldgenhet uppléten i andra hand.

Foreningens policy for andrahandsupplatelse ar:

- Foreningen foljer bostadsrittslagen 7 kap.

- Medlem kan upplata sin ldgenhet i andra hand om styrelsen ger sitt samtycke.
- Samtycke for andrahandsupplatelse ges t ex for studier, militdrtjénst, arbete pa
annan ort eller for att prova samboende med en annan person.

- Andrahandsupplatelser ar en tillféllig 10sning och begransad i tiden.

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras koparen en dverlatelseavgift och eventuell
pantsittningsavgift.

Bostadsrittsinnehavare debiteras avgift for andrahandsupplételse.
Overlatelse- och pantsittningsavgift tas ut enligt foreningens stadgar.

Styrelsen

Styrelsen har haft foljande sammanséttning:
Johnny CarlssonLedamotordférande

Anneli LundellLedamot

Erik LangqvistLedamot

Yasemin Erel Ledamot



Inga Fedcuk Ledamot

Vid kommande ordinarie foreningsstimma 16per mandatperioden ut for samtliga
ledamoter och suppleanter.

Foreningens firma tecknas av styrelsen eller tva av styrelseledamoterna 1 forening.
Styrelsen har under aret avhallit 6 protokollférda sammantraden

Revisor

Joakim HaéllRevisor, Borevision (vald av féreningen som extern revisor)

Valberedning

Vid ordinarie stimman 2022 valdes Frida Gustafsson och Emelie Gustafsson att
utgora valberedning.

Stammor

Ordinarie foreningsstimma holls 2022-05-22.

Flerarsoversikt
(Tkr) 2023 2022 2021 2020
Nettoomséttning
(tkr) 1735 1435 1332 1178

Resultat efter
finansiella poster

(tkr) -244 -509 -355 -1029
Soliditet (%) 68,2 68,3 68,7 68,8
Arsavgift per

kvm

bostadsrittsyta

(kr)* 1197 991 0 0

Skuldséttning per
kvm
bostadsrittsyta* 15 054 15131 0 0

Skuldséttning per
kvm totalyta* 15 054 15131 0 0



Sparande per

kvm (kr)* 214 31 0 0
Réntekénslighet
(%)* 13 15 0 0

Energikostnad
(kr)* 334 267 0 0

Arsavgifternas

andel i procent av

totala

rorelseintdkter*® 93 97 0 0

Nettoomséttning
Rorelsens huvudintakter

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore extraordinira intdkter
och kostnader

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for
uppskjuten skatt) 1 procent av balansomslutning

Arsavgift per kvm bostadsrittsyta (kr)
Foreningens totala drsavgifter dividerat med bostadsrittsyta av foreningens
fastighet

Skuldséattning per kvm bostadsrittsyta
Réntebédrande skulder dividerad med kvm upplaten med bostadsratt

Skuldséttning per kvm totalyta
Réntebédrande skulder dividerad med kvm totalyta

Sparande per kvm (kr)
Foreningens resultat + avskrivningar + exceptionell kostnad/intdkt + planerat
underhall i forhallande till totalyta

Réntekanslighet (%)
Foreningens 1an i1 forhallande till arsavgifter



Energikostnad (kr)
Bokford vatten, el och varmekostnad 1 forhallande till totalyta
Medlemmarnas kostnad for egen elforbrukning ingér ej 1 arsavgiften.

Arsavgifternas andel i procent av totala rérelseintiikter:
Foreningens drsavgifter 1 forhadllande till totala rorelseintédkter.

* Nytt nyckeltal fran 2022

Foreningens ekonomi

Arets resultat

Arets resultat visar ett underskott om 243 522 kronor efter avskrivningar. En
fortsatt god ekonomi dr beroende av bl a marknadsréntorna, kostnader for
fjarrvdarme och i vilken omfattning medlemmarna sjdlva bidrar med egna
arbetsinsatser och energisparatgirder for att hélla underhéllskostnaderna nere och
ddrmed ocksa arsavgifterna.

Upplysning vid negativt resultat

Det som ligger till grund for ett negativt resultat dr dels att foreningen har haft
avskrivningar pé totalt 566313:-och tyvirr sa har ocksa
rantor,elpriser,varor/tjinster ocksa okat vilket gjort att foreningens kostnader okat
markant och kommer med stor sannolikhet att fortsétta att 6ka d&ven nu under 2023
,Foreningen har 1an som kommer att forldngas 2024 och da med ett mycket hogre
ranteldge an vi haft tidigare vilket medfor att féreningen under 2023 kommer att bli
nodgade att aterigen hoja avgiften for att kompensera for alla kostnader som vi nu
framover blir drabbade av.

Arsavgifter
Arsavgifterna har vart oforindrade under 2022 men kommer att hdjas under 2023
med 15%.

Lan
Foreningen har tre 1dn hos SBAB om 21 798 232 kr. Réntevillkor och
bindningstider framgér av not 10.



Uppgiftsskyldighet

Framtida kommande kostnader under aret dr bland annat en delkostnad pa ca
50.000:- for virmebatteriet 1 virt virmesystem(Vi har samtidigt en forhoppning att
kommunen skall ersitta detta) och att vi inte skall sta denna kostnad. Men
foreningen vill informera om denna kostnad da tvisten med kommunen inte &r
fardig dnnu.

Foreningen har inte for avsikt att ta nya 1an for den eventuella kostnaden utan ser
att vi skall klara detta med véra egna medel 1 foreningen om det skulle vara sa att
kommunen inte ersitter skadan.

Skatter och avgifter

Enligt gillande regler dr det den som ager fastigheten vid ingangen av aret som ar
skyldig att erlagga fastighetsavgift. For bostdderna betalas en kommunal
fastighetsavgift per lagenhet om 1 589 kr per lagenhet, dock hogst 0.3 % av
taxeringsvardet for bostadshuset med tillhorande tomtmark.

Foriandringar i eget kapital

Medlems- Upplitelse- Fond for Ansamlad Arets Totalt
insatser avgift yttre UH forlust resultat

Belopp vid arets
ingang 87 030 000 0 130 320 -37991 876 -508 931 48 659 513
Disp av foreg ars
resultat 0 0 0 -508 931 508 931 0
Forandring under
aret 0 0 0 0 -243 522 -243 522
Belopp vid arets
utging 87030 000 0 130 320 -38 500 807 -243 522 48 415991

Resultatdisposition
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

balanserat resultat-38 500 808
arets forlust-243 522



-38 744 330

behandlas sé att

avsittning till fond for yttre underhéll34 600
1 ny rdkning overfores-38 778 930

-38 744 330

Foretagets resultat och stéllning 1 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och
balansriakning samt kassaflodesanalys med tillaggsupplysningar.

Bostadsrittsforeninge 1(1)
n Cederhusen 2 i

Haninge

Org.nr 769633-9022

-2023-12-31 -2022-12-31
g
Rorelseintikter
Nettoomsdttning 2 1734 523 1434937
Ovriga
rorelseintakter 3 124 686 41714
Summa
rorelseintikter 1 859 209 1476 651
Rorelsekostnade
r
Fastighetskostnad
er 4 -607 590 -679 730
Driftskostnader 5 -170 336 -129 018
Ovriga
forvaltnings- och
externa kostnader 6 -126 224 -81 587
Personalkostnade
r 7 -68 995 -92 253

Avskrivningar 8 -566 313 -566 313



Summa
rorelsekostnade
r

Rorelseresultat

Finansiella
poster

Ovriga
ranteintdkter och
liknande
resultatposter

Réntekostnader
och liknande
resultatposter

Summa
finansiella
poster

Resultat efter
finansiella
poster

Arets resultat

Bostadsrittsforeninge
n Cederhusen 2 i
Haninge

Org.nr 769633-9022

Balansrikning Not

TILLGANGAR

Anliggningstillg
angar

-1 539 459

319 749

922

-564 193

-563 271

-243 522

-243 522

2023-12-31

-1 548 901

-72 249

44

-436 726

-436 682

-508 931

-508 931

1(1)

2022-12-31



Materiella
anliggningstillg
angar

Byggnader och
mark

Summa
materiella
anliggningstillg
angar

Summa
anliggningstillg
angar

Omsiittningstillg
angar

Kortfristiga
fordringar

Kundfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda
kostnader och
upplupna intékter

Summa
kortfristiga
fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa kassa
och bank

Summa
omsiittningstillg
angar

SUMMA
TILLGANGAR

70 053 083

70 053 083

70 053 083

371384

51204

3 865

426 453

524 870

524 870

951 323

71 004 406

70 619 396

70 619 396

70 619 396

292 173

50 282

3608

346 063

233324

233 324

579 387

71198 783



EGET
KAPITAL OCH
SKULDER

Eget kapital

Bundet eget
kapital

Medlemsinsatser

Fond for yttre
underhall

Summa bundet
eget kapital

Ansamlad forlust

Balanserat
resultat

Arets resultat

Summa
ansamlad
forlust

Summa eget
kapital

Langfristiga
skulder

Ovriga skulder
till kreditinstitut

Summa
langfristiga
skulder

Kortfristiga
skulder

Leverant6rsskuld
er

10

87030 000

130 320

87 160 320

-38 500 808

-243 522

-38 744 330

48 415 990

21798 232

21798 232

130 730

87030 000

130 320

87 160 320

-37991 876

-508 931

-38 500 807

48 659 513

21909 736

21909 736

44276



Ovriga skulder

Upplupna
kostnader och
forutbetalda
intdkter

Summa
kortfristiga
skulder

SUMMA EGET
KAPITAL OCH
SKULDER

Bostadsrittsforeninge
n Cederhusen 2 i
Haninge

Org.nr 769633-9022

Kassaflodesana
lys

Den lopande
verksamheten

Resultat efter
finansiella poster

Justeringar for
poster som inte
ingér i
kassaflodet

Betald skatt

Kassaflode fran
den lopande
verksamheten
fore forindring
av
rorelsekapital

6 047

653 407

790 184

71 004 406

Not 2023-01-01
-2023-12-31

-243 522

566 313

-6 468

316 323

3772

581 486

629 534

71198 783

1(1)

2022-01-01
-2022-12-31

-508 931

566 313

-26 779

30 603



Kassaflode fran
forindring av
rorelsekapitalet

Fordndring av
kundfordringar

Forandring av
kortfristiga
fordringar

Forandring av
leverantorsskulde
r

Forandring av
kortfristiga
skulder

Kassaflode fran
den lopande
verksamheten

Finansieringsver
ksamheten

Amortering av
lan

Kassaflode frian
finansieringsver
ksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel
vid drets borjan

Likvida medel
vid arets borjan

Likvida medel
vid drets slut

Bostadsrittsforeningen Cederhusen 2 i
Haninge
Org.nr 769633-9022

-79211

5289

86 454

74 195

403 050

-111 504

-111 504

291 546

233324

524 870

1 (1)

-292'173

1638

-31260

316 076

24 884

-111 504

-111 504

-86 620

319 944

233 324



Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna upplysningar

Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och
Bokf6ringsndmndens allmédnna rdd (BFNAR 2016:10) om arsredovisning 1 mindre
foretag K2.

Avsittning till fonden for yttre underhdll ska arligen ske enligt antagen
underhallsplan alternativt med ett belopp motsvarande minst 0,1% av fastighetens
taxeringsvirde. For foreningens tre forsta verksamhetsar gors avsattning enligt
ekonomisk plan. Om fGreningen 1 sin resultatrakning gor avsittning 1 form av
avskrivning pé foreningens byggnad, kan avsattningen till fonden for yttre
underhall for samma riakenskapsar, minskas 1 motsvarande mén.

Fond for yttre underhdll redovisas som bundet eget kapital i enlighet med
Bokforingsndmndens allmédnna

rad 2003:4. Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens
forslag till

resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa foreningsstimma sker 6verforing fran
balanserat resultat till

fond for yttre underhall.

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas s att endast den del som
beloper pa
rakenskapsaret redovisas som intékt.

Periodisering av inkomster och utgifter har skett enligt god redovisningssed.
Tillgadngar och skulder har virderats till anskaffningsvérden om inte annat anges.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Anléiggningstillgingar



Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med
avskrivningar. Utgifter

for forbéttringar av tillgdngars prestanda, utover ursprunglig niva, okar
tillgdngarnas redovisade virde.

Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader. Byggnader skrivs av
systematiskt over tillgangens bedomda nyttjandeperiod enligt en linjér
avskrivningsplan.

Tillimpade avskrivningstider (&r):

Byggnader 100

Not 2 Nettoomsittning

2023 2022

Arsavgifter 1494 569 1267 926
Tillagg el 119 654 75 811
Tillagg el, e moms 118 560 91200
Paminnelseavgifter 1740 0
1734523 1434937

I drsavgifterna ingér kostnader for varme och vatten.

Not 3 Ovriga rorelseintiikter

2023 2022
Overlatelseavgift och
pant.avg 14 252 14 942
Ovriga ersittningar och
intdkter 38995 78
Ersdttning uthyrning 2:a
hand 17 826 26 694
Erhallna statliga bidrag 46 714 0

Forsakringsersattningar 6 898 0



Not 4 Fastighetskostnader

Ovriga reparationer
Markytor, tradgard

El

Virme

Vatten och avlopp
Sophémtning/renhallning

Kallsortering

Not 5 Driftskostnader

Stadning

Hisservice

Ovriga fastighetskostnader
Fastighetsforsakring

Obl besiktningskost
OVK,hiss

F-skotsel

Snoérdjning

Not 6 Ovriga forvaltnings- och externa kostnader

Revisionsarvoden
Konsultarvoden

Fastighetsforvaltning

124 685

2023

=71 025

-576

-122176

-210 337

-151 389

-52 088

-607 591

2023

-27 750

-9120

-41 887

-15203

-11 519

-46 320

-18 537

-170 336

2023

-19750

-17 666

-58 160

41714

2022

-22 931

-1412

-211 819

-198 755

-142 572

-37 860

-64 381

-679 730

2022

-26 875

-9120

-26 364

-14 328

-1 669

-45 074

-5 588

-129 018

2022

-19 750

-6 650

-50 510



Representation, ¢j
avdragsgill

Bankkostnader
Ovriga externa kostnader

Sjalvrisk vid skada

Not 7 Personalkostnader

Styrelsearvoden

Sociala avgifter

Not 8 Avskrivningar

Byggnad

Not 9 Byggnader och mark

Ackumulerade
anskaffningsviirden
byggnader och mark

Vid arets borjan
Nyanskaftningar

Utgiende
anskaffningsvérde

-580

-4 368

-1 600

-24 100

-126 224

2023

-52500

-16 495

-68 995

2023

-566 313

-566 313

2023-12-31

72 695 878

72 695 878

-445

-3432

-800

-81 587

2022

-69 599

-22 654

-92 253

2022

-566 313

-566 313

2022-12-31

72 695 878

72 695 878



Ackumulerade
avskrivningar enligt plan

Vid arets borjan -2076 482 -1510 169

Arets avskrivningar enligt
plan -566 313 -566 313

Utgaende avskrivning
enligt plan -2 642 795 -2 076 482

Planenligt restviirde vid

arets slut 70 053 083 70 619 396

Taxeringsvirde

Byggnad 29 000 000 29 000 000

Mark 5600 000 5600 000
34600 000 34 600 000

Uppdelning av

taxeringsvirde

Bostédder 34 600 000 34 600 000

Lokaler 0 0
34 600 000 34 600 000

Totalt planenligt

restviirde vid arets slut -
Byggnader och mark

Byggnader och mark 70 053 083 70 619 396

70 053 083 70 619 396

Not 10 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgér fordelning av langfristiga lan.

Réntesats Datum for Lanebelopp Lanebelopp
Langivare % rinteindring 2023-12-31 2022-12-31



SBAB 30089219
SBAB 30089286

SBAB 30089367

Kortfristig del av
langfristig skuld

Lan som loper ut inom 1 ar efter balansdagen planeras att forldngas.

Not 11 Stallda sidkerheter

Fastighetsinteckningar

Ansvarsforbindelser

Underskrifter

Stockholm

Anneli Lundell

3,5
2.8

1,44

2023-12-31

22300 000

22 300 000

Inga

2025-07-09 7266078
2025-04-16 7266 077
2024-05-10 7266 077
21798 232

7266 077

2022-12-31

22300 000

22 300 000

Inga

Johnny Carlsson

Ordf6rande

7 303 246

7303 245

7 303 245

21909 736



Erik Langqvist Frisk Yasemin Erel

Linnea Porathe Inga Feduck

Min revisionsberittelse har lamnats

Joakim Hall
Revisor, Borevision



