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Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
S:t Eriks Torn

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2021.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

| styrelsens uppdrag ingér det att planera underhall och forvaltning av fastigheten, faststélla féreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin ar god. Via arsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall och darfér gor
styrelsen arligen en budget som ligger till grund fér dessa berdakningar. Storleken pa avsattningen till fonden for yttre
underhall bér anpassas utifran féreningens plan for underhallet. Kommande underhdll kan medféra att nya lan
behovs. Foreningen ska verka enligt sjalvkostnadsprincipen och resultatet kan variera Gver aren beroende pa olika
atgarder. Forandringen av foreningens likvida medel kan utldsas under avsnittet Forandring likvida medel.

e Foreningen foljer en underhallsplan som stracker sig mellan aren 2020 och 2039.

e Inga storre underhall &r planerade de narmaste aren.

o Medel reserveras arligen till det planerade underhallet. For att se avsattningens storlek, se fondnoten.
e Foreningens lan ar for narvarande amorteringsfria. For mer information, se lanenoten.

o Arsavgifterna planeras vara oférandrade narmaste aret.

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns ldngre fram i férvaltningsberattelsen.

Foreningens dndamal
Foreningen har till andamal att frdmja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsféreningen registrerades 1989-07-27. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 1998-06-17
och nuvarande stadgar registrerades 2020-01-29 hos Bolagsverket. Foreningen har sitt sdte i Stockholm.

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

Styrelsen

Henry Wikstrém Ordforande

Jan Aas Ledamot

Gaél Chosson Almqvist Ledamot

Gun Lofgren Cederberg Ledamot

Daniel Pettersson Ledamot

Fredrik Stahl Ledamot

Cristina Bergner Suppleant

David Blank Suppleant

Josef Hagsten Huvudansvarig revisor

Styrelsen har under aret avhallit 11 protokollférda sammantraden.

Revisorer

Josef Hagsten Ordinarie Extern Grant Thornton Sweden AB
Maria Cederroth Ordinarie Intern

Ann-Charlotte Bengtsson Suppleant Intern
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Valberedning
Hans Cederberg Sammankallande
Olof Nyren

Stammor
Ordinarie féreningsstamma holls 202 1-06-01.

Fastighetsfakta

Foreningens fastighet har férvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvary Kommun
GRUBBENS 3 1998 Stockholm

Fastigheten &r upplaten med tomtratt.

Fullvardesforsakring finns via Protector.
| forsakringen ingdr kollektivt bostadsrattstillagg fér medlemmarna samt ansvarsférsakring for styrelsen.

Uppvarmning sker via fjarrvarme.

Byggnadsar och ytor

Fastigheten bebyggdes 1998 och bestér av 2 flerbostadshus.

Vardeadret ar 1998.

Byggnadernas totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 9 070 m2, varav 9 070 m2 utgér boyta.

Lagenheter och lokaler
Foreningen upplater 85 lagenheter med bostadsratt.

Lagenhetsfordelning:

24 27 24

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok
Gemensamhetsutrymmen Kommentar
Bastu 2 st. En i vardera huset
Gemensamhetslokal Gym och moteslokal
Ovrigt 2 st takterasser, en pa vardera
tornet.
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Teknisk status
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Foreningen féljer en underhallsplan som upprattades 2020 och stracker sig fram till 2039.

Nedanstaende underhall har utforts eller planeras:

Utfort underhall Ar Kommentar

Byte av tvattmaskin 2021

Slipning och behandling av portar 2021

Underhall av hissar 2021 Fortsatter under 2022

Stamspolning av avlopp 2021

OVK, injustering och rensning av 2020

ventilation

Oversyn av fasad och plétar 2020

Utbyte av tvattmaskin 2020

Justering av stenldggning och 2020

montering av stensockel

Grusning och lagning av potthal 2018

Larm och ldsanordning 2018 - 2019 Slutférd 2019

Hiss styr & reglering 2018 - 2020 Paborjad 2018 och fortsatter 2021

Renovering fasad och sockel, 2017

forbattrad vattenavrinning

Fiber installerat i alla lagenheter 2016 Avtal digital TV Sappa

Stamspolning 2016

Fonstermalning 2016 Maélning av alla fénster och
fonsterdorrar enligt UH-plan

Torkskap 2015 Utbytt

Belysning gard 2015

Nytt ldssystem Tornrummen 2015

Radonmatning 2014 Paborjat 2014, avslutat 2015

Rengoring/kontroll ventilation 2014 OVK enl. lag vart 6:e ar

Malning av 2014

smidesracken/platmalning ranndalar

Varmevaxlare 2014 Byte av temperaturmatare till
returvattnet/varmevaxlare i
centralen

Rokluckor 2014 Reparation och byte av magnetlas,
styrdon mm

Kontroll/lagning rokluckor 2013 vart 10:e ar enl lag

Slipning och lackning av ekportar, 2013

fonsterpartier och karmar i ek

Utvéndig malning av tornens krén 2013

Lagning av fogar i altaner/balkonger 2013

Ombygg. av duschrum i 2013 Vattenskada

Drottningens torn

Grusning och lagning av potthal 2013 Motion 2013 om ljust grus nar
marken slutat sjunka.

Planerat underhall Ar

Underhall av takfonster 2022

Hiss styr & reglage mm 2022

Oversyn av vérmesystem 2022
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Forvaltning
Foreningens forvaltningsavtal och 6vriga avtal.

Avtal Leverantor

Teknisk forvaltning Forvaltarna Fastighetskonsult i Sverige AB
Lagenhetsforteckning/pantregister SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Ekonomisk férvaltning SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Fastighetsforvaltning Akerlunds Fastighetsservice AB
Vinterunderhall Fastighetsdgarna Service Stockholm AB
Grundserviceavtal Hiss S:t Eriks Hiss AB

Stadning entreprenad Cleanday i Sverige AB

Serviceavtal hiss S:t Eriks Hiss AB

Bredband och TV Sappa AB

Foéreningens ekonomi
Frivilligt kapitaltillskott och dubbla andelstal

Manadsavgiften bestar av bada andelstalen, drift/underhall och kapital. Den som erlagt frivilligt kapitaltillskott (sin
andel av féreningens laneskuld) far for kapitalandelstalet O kr och betalar endast for drift/underhall for sin boyta.

Den enskilda individen far nu stérre inflytande over sin boendekostnad genom att sjalv kunna
valja finansieringsmetod, institut, belopp, bindningstid, amorteringsvillkor mm. Se bilagan Kapitaltillskott och dubbla

andelstal.

FORANDRING LIKVIDA MEDEL 2021 2020

LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 2 654 693 2094 136

INBETALNINGAR

Rorelseintakter 5 640 260 5351 897

Finansiella intakter 281 105

Okning av kortfristiga skulder 38 232 0
5678773 5352 002

UTBETALNINGAR

Rorelsekostnader exkl avskrivningar 5395272 4 649 598
Finansiella kostnader 86 544 92 595
Okning av kortfristiga fordringar 12 398 24 670
Minskning av kortfristiga skulder 0 24 582

5494 215 4791 445
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT* 2 839 251 2 654 693
ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL 184 559 560 557

*Likvida medel redovisas i balansrékningen under posterna
Kassa och Bank samt Ovriga fordringar.
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Fordelning av intakter och kostnader

Ovriga Avskriv-
intakter ningar
1% 25%

Kapital-
kostnader
1%

B Reparationer
Ovrig drift 4%

33% ‘ -
Periodiskt
underhall
7%
Arsavgifter Fastighetsskatt Taxebundna
89% /avgift kostnader
2% 28%

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus &r 1 459 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hégst 0,3 procent av
taxeringsvardet fér bostadshus med tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas
taxeringsvarde.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Nytt avtal for fastighetsservice har ingatts med Akerlunds fastighetsservice AB.

Det gamla avtalet for leverans av bredband med Stockholms Stadsnéat har sagts upp. Ny leverantér ar Sappa AB, som
ocksa levererar TV med utdkat utbud. Det nya avtalet &r pa fem ar och kostnaden &r i princip densamma som det
tidigare avtalet.

Renovering av hiss har paborjats i uppgang 19. Utbyte av linor kommer att ske och en uppgradering av hissen till nu
gallande lagkrav.

Medlemsinformation

Medlemslagenheter: 85 st
Overlatelser under &ret: 3 st

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overl&telseavgift betalas av kopare.

Antal medlemmar vid rékenskapsarets borjan: 138
Tillkommande medlemmar: 6

Avgdende medlemmar: 6

Antal medlemmar vid rékenskapsarets slut: 138
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Nyckeltal 2021 2020 2019 2018
Arsavgift/m? bostadsrattsyta 554 552 550 524
Lan/m? bostadsrattsyta 1463 1463 1463 1463
Elkostnad/m?2 totalyta 79 22 66 59
Varmekostnad/m?2 totalyta 118 104 108 1M1
Vattenkostnad/m?2 totalyta 15 14 12 13
Kapitalkostnader/m? totalyta 10 10 15 15
Soliditet (%) 92 92 92 92
Resultat efter finansiella poster (tkr) -1713 -1262 -1172 -1 635
Nettoomsattning (tkr) 5609 5352 5648 5278
Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 9 070 m2 bostader.
Forandringar eget kapital
Disposition av
foéregaende
ars resultat
Belopp vid Forandring enl stdammans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 116 960 000 0 0 116 960 000
Upplatelseavgifter 1516 044 0 0 1516 044
Kapitaltillskott 55737 931 0 0 55 737 931
Fond for yttre underhall 8794 079 888 000 -558 064 8 464 143
S:a bundet eget kapital 183 008 054 888 000 -558 064 182 678 118
Ansamlad forlust
Balanserat resultat -20 241 495 -888 000 -703 868 -18 649 627
Arets resultat -1713015 -1713015 1261932 -1 261932
S:a ansamlad foérlust -21 954 510 -2 601015 558 064 -19 911 559
S:a eget kapital 161 053 543 -1713 015 0 162 766 559
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Resultatdisposition

Till féreningsstammans forfogande star féljande medel:

arets resultat -1713 015
balanserat resultat fére reservering till fond for yttre underhall -19 353 495
reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar -888 000
summa balanserat resultat -21 954 510

Styrelsen foreslar féljande disposition:
av fond fér yttre underhall ianspraktas 541 807
att i ny rakning 6verfors -21 412 703

Betraffande féreningens resultat och stéllning i 6vrigt hanvisas till féljande resultat- och balansrakning med noter.
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Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2021 2020
RORELSEINTAKTER

Nettoomsattning Not 2 5 608 893 5351597
Ovriga rorelseintakter Not 3 31 367 300
Summa rorelseintakter 5 640 260 5351897
RORELSEKOSTNADER

Driftkostnader Not 4 -5 032 451 -4 243 267
Ovriga externa kostnader Not 5 -271 739 -313 674
Personalkostnader Not 6 -91 083 -92 657
Avskrivning av materiella Not 7 -1 871740 -1871740
anlaggningstillgdngar

Summa rorelsekostnader -7 267 013 -6 521 338
RORELSERESULTAT -1 626 753 -1 169 441
FINANSIELLA POSTER

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 281 105
Rantekostnader och liknande resultatposter -86 544 -92 595
Summa finansiella poster -86 263 -92 490
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -1713 015 -1261932
ARETS RESULTAT -1713 015 -1261932
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Balansrakning

TILLGANGAR 2021-12-31 2020-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader Not 8,15 172 540 845 174 412 585
Inventarier Not 9 0 0
Summa materiella anlaggningstillgangar 172 540 845 174 412 585
Finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav ~ Not 10 3500 3500
Summa finansiella anlaggningstillgangar 3 500 3500
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 172 544 345 174 416 085
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar 0 819
Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel ~ Not 11 2 879 907 2731929
Forutbetalda kostnader och upplupna Not 12 220012 170 215
intakter

Summa kortfristiga fordringar 3099 920 2 902 963
KASSA OCH BANK

Kassa och bank 17 17
Summa kassa och bank 17 17
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 3099 937 2 902 980
SUMMA TILLGANGAR 175 664 281 177 319 065
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER 2021-12-31 2020-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 118 476 044 118 476 044
Kapitaltillskott 55 737 931 55 737 931
Fond for yttre underhall Not 13 8 794 079 8 464 143
Summa bundet eget kapital 183 008 054 182 678 118
Ansamlad forlust

Balanserat resultat -20 241 495 -18 649 627
Arets resultat -1713015 -1 261932
Summa ansamlad forlust -21 954 510 -19 911 559
SUMMA EGET KAPITAL 161 053 543 162 766 559
LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut Not 14,15 0 12 272 408
Summa langfristiga skulder 0 12 272 408
KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av skulder till Not 14,15 13272 408 1000 000
kreditinstitut

Leverantérsskulder 111 858 392 920
Skatteskulder 11 364 9793
Ovriga skulder 51679 33189
Upplupna kostnader och férutbetalda Not 16 1143 429 844 196
intakter

Summa kortfristiga skulder 14 590 738 2 280 098
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 175 644 281 177 319 065
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Noter

Belopp anges i svenska kronor om inte annat anges.

Not 1 REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredovisning i
mindre foretag (K2).

Samma varderingsprinciper har anvants som féregaende ar.

Pa grund av att individuell matning (IMD) numera ar skattepliktigt och momsredovisning
har upprattats for ar 2018, 2019 och 2020, sa kan det innebéra en bristande
jamforbarhet mellan rakenskapsaret och det narmast foregdende rakenskapsaret.
Reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar gors i arsbokslutet. Forslag till
ianspraktagande av fond for yttre underhall for arets periodiska underhall lamnas i
resultatdispositionen.

Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga
skulder. Bedémning om att redovisa den skulden som langfristig kan géras forst nar
slutférfallodagen har passerat och fortsatt belaning har bekréftats hos bank.
Avskrivningar pa anlaggningstillgangar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvardet och beraknad nyttjandeperiod. Foljande avskrivningar uttryckt i antal
ar tilldmpas.

Avskrivningar 2021 2020
Byggnader 120 ar 120 ar
Entréutsmyckning 120 ar 120 ar
Belysning 20 ar 20 ar
Elanlaggning 20 ar 20 ar
Markinventarier 20 ar 20 ar
Bredband 10 ar 10 ar
Lassystem 20 ar 20 ar
Brandlarm 10 ar 10 ar
Likvida placeringar varderas i enlighet med Arsredovisningslagen till det lagsta av
anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Not2  NETTOOMSATTNING 2021 2020
Arsavgifter 4942 051 4942 051
Arsavgifter - Kapital 79 363 62 333
Hyror forrad 404 404
Bredbandsintakter 140 760 140 760
Elintakter 446 265 205991
Oresutjdmning 51 58

5608 893 5351 597
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Not3  OVRIGA RORELSEINTAKTER 2021 2020
Forsakringsersattning 27 125 0
Ovriga intakter 4242 300

31367 300

Not4  DRIFTKOSTNADER 2021 2020
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad 127 125 113 833
Fastighetsskotsel bestallning 27 907 74 839
Fastighetsskotsel gard entreprenad 84 938 49 974
Fastighetsskotsel gard bestalining 67 500 51114
Snéréjning/sandning 101 538 34 749
Stadning entreprenad 139 937 111940
Stadning enligt bestéalining 7132 57 375
Hissbesiktning 13 300 0
Gard 2323 0
Serviceavtal 19173 81384
Forbrukningsmateriel 14 756 7 664
Teleport/hissanlaggning 0 10 000
Brandskydd 12 156 15 283

617 785 608 155
Reparationer
Fastighet forbattringar 875 0
Brf Ldgenheter 7 563 0
Lokaler 3531 0
Tvattstuga 34 870 11838
Kallare 0 1594
Entré/trapphus 0 3306
Las 15011 5991
WS 35163 10 656
Varmeanlaggning/undercentral 9735 11 880
Ventilation 0 13701
Elinstallationer 5100 0
Tele/TV/Kabel-TV/porttelefon 8911 23075
Hiss 82 203 41510
Tak 13 549 5763
Fasad 0 9032
Fonster 15 255 12 388
Vattenskada 42 482 3188

274 248 153 922
Periodiskt underhall
Byggnad 239 063 109 375
Hyreslagenheter 0 28 625
Tvattstuga 36 063 90 938
VS 119 625 0
Ventilation 0 89 188
Hiss 97 500 0
Tak 28 125 0
Balkonger/altaner 21431 0
Mark/gard/utemiljo 0 239938

541 807 558 064
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Not4  DRIFTKOSTNADER Forts. 2021 2020

Taxebundna kostnader
El 714 902 200 420
Varme 1070 280 940 304
Vatten 140 116 131 359
Sophamtning/renhalining 133 288 117 095
Grovsopor 0 8573
2 058 586 1397 750

Ovriga driftkostnader

Forsakring 125204 109 444
Tomtréattsavgald 1 150 400 1150 400
Kabel-TV 82 443 66 895
Bredband 57 963 77 173
1416 010 1403 912
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 124 015 121 465
TOTALT DRIFTKOSTNADER 5032 451 4 243 267
Not5  OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2021 2020
Kreditupplysning 1563 2 144
Tele- och datakommunikation 372 9684
Inkassering avgift/hyra 0 3150
Revisionsarvode extern revisor 35 745 35938
Foreningskostnader 2 036 1438
Styrelseomkostnader 215 0
Fritids- och trivselkostnader 199 0
Forvaltningsarvode 123 296 87 684
Administration 4377 1630
Korttidsinventarier 0 2 689
Konsultarvode 90 834 156 422
Tidningar facklitteratur 689 451
Foreningsavgifter 5034 5184
Bostadsratterna Sverige Ek For 7 330 7 260
271739 313674
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Not6  PERSONALKOSTNADER 2021 2020
Anstallda och personalkostnader
Foreningen har inte haft ndgon anstalld.
Foljande ersattningar har utgatt
Styrelse och internrevisor 74 732 74 391
Sociala kostnader 16 351 18 266
91083 92 657
Not7  AVSKRIVNINGAR 2021 2020
Byggnad 1768 020 1768 020
Forbattringar 96 283 96 283
Markinventarier 7 437 7 437
1871740 1871740
Not 8 BYGGNADER 2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 200 196 851 200 196 851
Utgaende anskaffningsvarde 200 196 851 200 196 851
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -25 784 266 -23912 526
Arets avskrivningar enligt plan -1 871740 -1871740
Utgaende avskrivning enligt plan -27 656 006 -25 784 266
Planenligt restvarde vid arets slut 172 540 845 174 412 585
Taxeringsvéarde
Taxeringsvarde byggnad 168 000 000 168 000 000
Taxeringsvarde mark 249 000 000 249 000 000
417 000 000 417 000 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader 417 000 000 417 000 000
417 000 000 417 000 000

Fastigheten ar upplaten med tomtratt.
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Not 9 INVENTARIER 2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 154 311 154 311
Nyanskaffningar 0 0
Utrangering/forsaljining 0 0
Utgaende anskaffningsvarde 154 311 154 311
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -154 311 -154 311
Arets avskrivningar enligt plan 0 0
Utrangering/forsaljining 0 0
Utgaende ack. avskrivningar enligt plan -154 311 -154 311
Redovisat restvarde vid arets slut 0 0
Not 10 ANDRA LANGFRISTIGA 2021-12-31 2020-12-31
VARDEPAPPERSINNEHAY
Insats Bostadsratterna Sverige 3500 3 500
3 500 3500
Not 11  OVRIGA FORDRINGAR 2021-12-31 2020-12-31
Skattekonto 38 704 38704
Momsavrakning 0 38 549
Klientmedel hos SBC 1789 023 2 654 676
Fordringar kreditfakturor 1969 0
Rantekonto hos SBC 1050211 0
2 879 907 2731929
Not 12 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH 2021-12-31 2020-12-31
UPPLUPNA INTAKTER
Elintakter 220012 170 215
220 012 170 215
Not 13  FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2021-12-31 2020-12-31
Vid arets borjan 8464 143 7 816 250
Reservering enligt stadgar 888 000 888 000
Reservering enligt stdmmobeslut 0 0
lanspraktagande enligt stadgar 0 0
lanspraktagande enligt stammobes|ut -558 064 -240 107
Vid arets slut 8794 079 8 464 143
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Not 14

SKULDER TILL KREDITINSTITUT
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Rantesats Belopp Belopp Villkors-

2021-12-31 2021-12-31 2020-12-31 andringsdag

Handelsbanken 0,800 % 1 000 000 1 000 000 2022-02-03

Handelsbanken 0,640 % 12 272 408 12 272 408 2022-10-30
Summa skulder till kreditinstitut 13 272 408 13 272 408
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -13 272 408 -1 000 000
0 12 272 408

Om fem ar beraknas skulden till kreditinstitut uppga till 13 272 408 kr.

Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder. Beddémning
om att redovisa den skulden som langfristig kan géras forst nér slutférfallodagen har passerat och

fortsatt belaning har bekréaftats hos bank.

Not 15  STALLDA SAKERHETER 2021-12-31 2020-12-31

Fastighetsinteckningar 82 760 000 82 760 000

Not 16 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2021-12-31 2020-12-31
FORUTBETALDA INTAKTER

El 310 126 159 742

Varme 159 090 0

Arvoden 68 250 68 250

Sociala avgifter 41 371 41 370

Ranta 7 812 7 878

Avgifter och hyror 556 780 566 956

1143 429 844 196

Not 17

VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

Inga storre underhallsarbeten planerade.
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Styrelsens underskrifter

Stockholm den / 2022

Henry Wikstrém
Ordférande

Gaél Chosson Almqvist
Ledamot

Daniel Pettersson
Ledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den

Grant Thornton Sweden AB

Josef Hagsten
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till f6reningsstimman i Bostadsrittsféreningen S:t Eriks Torn

Org.nr. 716406-3781

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av drsredovisningen for
Bostadsrittsforeningen S:t Eriks Torn f6r dr 2021.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande
bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december 2021 och
av dess finansiella resultat for dret enligt drsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen dr férenlig med arsredovisningens 6vriga
delar.

Vi tillstyrker drfor att féreningsstimman faststiller resultatrikningen
och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs nirmare i avsnitten "Det registrerade
revisionsbolagets ansvar" samt "Den interna revisorns ansvar". Vi dr
oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
Vi som registrerat revisionsbolag har fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ér tillrickliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas
och att den ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven fér den interna kontroll som den bedémer dr
nédvindig for att uppritta en arsredovisning som inte innehaller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen fér
bedémningen av foreningens formiga att fortsitta verksamheten. Den
upplyser, nir sd ér tillimpligt, om forhillanden 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.

Det registrerade revisionsbolagets ansvar

Vira mal dr att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehiller nagra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och
att limna en revisionsberittelse som innchéller vara uttalanden. Rimlig
sikerhet dr en hég grad av sikerhet, men dr ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sidan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med
grund i drsredovisningen.

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

* identifierar och bedémer vi riskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
utformar och utfor granskningsatgirder bland annat utifran dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som dr tillrickliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund for véra uttalanden. Risken for
att inte uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr
hogre dn f6r en visentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller dsidosittande av
intern kontroll.

* skaffar vi oss en forstielse av den del av foéreningens interna
kontroll som har betydelse f6r vir revision for att utforma
granskningsatgirder som 4r limpliga med hinsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.

* utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds
och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillh6érande upplysningar.

e drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av arsredovisningen. Vi
drar ocksa en slutsats, med grund i de inhimtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nigon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana
hindelser eller férhdllanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens férmaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en visentlig osidkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar dr otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pd de revisionsbevis som
inhimtas fram till datumet f6r revisionsberittelsen. Dock kan framtida
hindelser eller férhdllanden gora att en férening inte lingre kan
fortsitta verksamheten.

* utvirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehéllet i drsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen dterger de undetliggande transaktionerna och
hindelserna pé ett sitt som ger en rittvisande bild.

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

Den interna revisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt bostadsrittslagen och tillimpliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar och dirmed enligt god
revisionssed i Sverige. Mitt mal dr att uppna en rimlig grad av sikerhet
om huruvida arsredovisningen har upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rittvisande bild
av féreningens resultat och stillning.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utéver vir revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision
av styrelsens forvaltning f6r Bostadsrittsforeningen S:t Eriks Torn for
ar 2021 samt av forslaget till dispositioner betriffande féreningens
vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs nidrmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Vi dr
oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
Vi som registrerat revisionsbolag har i 6vrigt fullgjort virt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ér tillrickliga och
andamilsenliga som grund f6r véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust. Vid f6rslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ir
forsvarlig med hinsyn till de krav som f6reningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av
féreningens angelidgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande bedéma f6reningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation dr utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i
Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Virt mél betriffande revisionen av férvaltningen, och dirmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot visentligt avseende:

* foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse
som kan foranleda ersittningsskyldighet mot féreningen, eller

* pa nagot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar, drsredovisningslagen eller
stadgarna.

Virt mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och ddrmed vért uttalande om detta, ir
att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget ar férenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att uppticka dtgirder eller férsummelser som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte dr foérenligt med
bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder
det registrerade revisionsbolaget professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen
av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst
eller férlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsitgirder som utférs baseras pa det
registrerade revisionsbolagets professionella beddmning och 6vriga
valda revisorers bedémning med utgingspunkt i risk och visentlighet.
Det innebiir att vi fokuserar granskningen pa sidana dtgirder,
omriden och férhillanden som idr visentliga fér verksamheten och
dir avsteg och Gvertridelser skulle ha sirskild betydelse for

féreningens situation. Vi gir igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna dtgirder och andra férhillanden som dr
relevanta f6r vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for virt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande
féreningens vinst eller férlust har vi granskat om forslaget 4r forenligt
med bostadsrittslagen.

Norrkoping den

Grant Thornton Sweden AB

Josef Hagsten

Auktoriserad revisor

Maria Cederroth

Intern revisor
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Sarredovisning drift och kapital

Budget Utfall Utfall Utfall
2022 2021 2020 2019

DRIFT
Driftintakter
Arsavgifter drift 4942 000 4942 051 4942 051 4 860 604
Hyror 0 404 404 404
Ovriga intakter 573 000 398 430 347 109 656 597
Summa driftintakter 5515 000 5 340 885 5289 564 5517 605
Driftkostnader
Fastighetskostnader 513 000 617 785 608 155 437 347
Reparationer 300 000 274 248 153 922 325 887
Periodiskt underhall 1 000 000 541 807 558 064 240 108
Taxebundna kostnader 1992 000 1862 272 1397 750 1775 259
Ovriga driftkostnader 1432 000 1416010 1403912 1413326
Fastighetsskatt 118 000 124 015 121 465 117 045
Ovr férvaltn- och rérelsekostn 309 000 271739 313674 425187
Avskrivningar 1874 000 1871740 1871740 1863 398
Personalkostnader 97 000 -18 538 92 657 89 997
Ranteintakter 0 -281 -105 -175
Rantekostnader drift 0 0 11 0
Summa driftkostnader 7 635 000 6 960 797 6 521 245 6 687 379
RORELSERESULTAT DRIFT -2 120 000 -1619 912 -1 231 681 -1169 774
LAN
Laneintakter
Arsavgifter 1an 79 000 79 363 62 333 129 984
Ovriga intakter |&n 0 0 0 0
Summa laneintakter 79 000 79 363 62 333 129 984
Lanekostnader
Ovriga kostnader 13n 0 0 0 0
Rantekostnader 95 000 86 544 92 584 132 642
Summa lanekostnader 95 000 86 544 92 584 132 642
RORELSERESULTAT LAN -16 000 -7 181 -30 251 -2 658
TOTALT RORELSERESULTAT -2 136 000 -1 627 093 -1261 932 -1172 432
AMORTERINGSUTRYMME
IB amorteringsutrymme -37 958 -30 777 -526 2132
Arets amorteringsutrymme 0 -7 181 -30 251 -2 658
Arets amortering 0 0 0 0
Sparat amorteringsutrymme 0 -37 958 -30 777 -526




Hur man laser en drsredovisning

Arsredovisningen dr den redovisning styrelsen l[admnar over ett avslutat rakenskapsar
och som behandlas vid féreningsstdmman. Arsredovisningen ska innehdlla forvalt-
ningsberdttelse, resultatrdkning, balansrakning och noter.

1. Férvaltningsberdattelsen
Redogoérelse av verksamheten i form av text och
tabeller.

2. Resultatrdakningen

Visar féreningens samtliga intékter och kostna-
der under rékenskapssdret. Overstiger intdak-
terna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst.
Vid omvant férhéllande uppstér férlust.
Styrelsen féreslar fér féreningsstémman hur
drets resultat ska disponeras.

3. Balansrdkningen

Visar féreningens samtliga tillgdngar och skul-
der samt eget kapital vid den sista dagen i for-
eningens rakenskapsar. Féreningens tillgdngar
bestdr av anldggningstillgdngar (t.ex. fastig-
heter, inventarier samt finansiella tillgdngar och
omsattningstillgdngar (t.ex. likvida medel och
kortfristiga fordringar).

Féreningens skulder bestdr av l[&ngfristiga skul-
der (t.ex. fastighetsld@n) och kortfristiga skulder
(t.ex. férskottshyror och leverantérsskulder).
Under eget kapital redovisas grundavgifter,
olika fonder samt disponibla vinstmedel eller
ansamlad forlust.

Termer i &rsredovisningen
ANLAGGNINGSTILLGANGAR ér tillgéngar i
féreningen som ar avsedda fér ldngvarigt bruk.

AVSKRIVNINGAR ar den kostnad som motsva-
rar vardeminskning pé bl.a. féreningens bygg-

nad och inventarier. Avskrivningar gors for att

fordela kostnader pé flera ér.

DRIFTSKOSTNADER ar kostnader fér 16pande
funktioner i en fastighet. Exempel pé& drifts-
kostnader i en bostadsrattsforening dr varme,
el, vatten och avlopp, stadning, sophdmtning
och fastighetsskotsel.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL &r en fond som
féreningen enligt stadgar och/eller stémmobe-
slut goér en reservering till &rligen. Syftet ar att
sdkerstalla utrymme for fastighetens framtida
underhdill.

KORTFRISTIGA SKULDER dar skulder som fér-
faller till betalning inom ett ar.

LIKVIDITET ar féreningens betalningsférmaga
pd kort sikt och utgérs av féreningens tillgdng-
liga bankmedel.

LANGFRISTIGA SKULDER &r skulder som fér-
faller till betalning om ett ar eller senare.

OMSATTNINGSTILLGANGAR &r tillgdngar som
I6pande férbrukas, sdljs eller omvandlas till lik-
vida medel. Omsattningstillgdngarna anvénds
for att betala I6pande utgifter och finansiera
den dagliga verksamheten.

SOLIDITET ar foreningens eget kapital i procent
i forhdllande till de totala tillgdngarna (be-
ndmns som balansomslutning).

STALLDA PANTER OCH SAKERHETER avser de
pantbrev/fastighetsinteckningar som férening-
en ldmnat som sdkerhet for erhéllna lan.

REVISIONSBERATTELSE &r ddr revisorerna
uttalar sig om d&rsredovisningen, férvaltningen
och om styrelsens foérslag till anvandande av
overskott eller tdckande av underskott, samt
om de anser att foreningsstdmman bor bevilja
ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter.

UNDERHALLSKOSTNADER &r utgifter for
planerade underhd@llsdtgdarder enligt underhdlls-
plan eller motsvarande som i redovisningen re-
dovisas direkt som kostnad i resultatrdkningen.

VARDEHOJANDE UNDERHALL &r utgifter fér
funktionsférbattrande dtgarder enligt under-
héllsplan eller motsvarande och som redovisas
som investering i balansrdkningen och kost-
nadsfdrs dver tillgdngens livslangd (se dven
"Avskrivningar").

Spara din drsredovisning,
det dr en vardehandling!



