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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for HSB Brf Loke i Haninge, 712400-0881, med sate i Haninge, far hdrmed uppritta
arsredovisning for 2022.

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Féreningens andamal

Bostadsréattsféreningen har till andamal att i bostadsrattsféreningens hus uppléta bostadsldgenheter
fér permanent boende och lokaler at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning och darmed
framja medlemmarnas ekonomiska intressen. Vidare har bostadsrattsféreningen till Andamal att framja
studie- och fritidsverksamhet inom bostadsrattsféreningen samt for att stérka gemenskapen och
tillgodose gemensamma intressen och behov, frimja serviceverksamhet och tillganglighet med
anknytning till boendet. Bostadsrattsforeningen ska i all verksamhet varna om miljon genom att verka
for en langsiktig hallbar utveckling. Bostadsrait 4r den ratt i féreningen som en medlem har pa grund
av upplatelsen. Medlem som har bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Bostadsrattsforeningen registrerades 1964-03-06. Foreningens nuvarande ekonomiska plan

registrerades 2010-12-14 och nuvarande stadgar registrerades 2018-01-30 hos Bolagsverket. ¥

>
Féreningen ar ett s.k. privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr darmed ~
en akta bostadsrétisiorening. L

»n
Styrelsen, revisorer och 6vriga funktionarer S
Ordinarie ledaméter Vald t.o.m. féreningsstamman °®
Lina Karlsson Ordférande 2024 e
Bjorn Bjérkman Ledamot 2024 o
Ethef Kvarnmalm Ledamot 2024 3
Flavio Semeraro Ledamot 2023 3
Fredrik Strandbrink Ledamot 2023 =
Jamal Nuruzzaman Ledamot 2023 E
Tomas Boylind Ledamot 2024 £
Robert Lagergren HSB-Ledamot E
Styrelsesuppleanter £
Vera Davidovic Suppleant 2023 5
Zorica Lukic Suppleant 2023 e

Ordinarie revisorer

Anna-Lena Karlsson Medlemsrevisor 2023
BoRevision AB Extern revisor
Revisorssuppleanter

Taisto Hukkanen Revisorssuppleant 2023

Valberedning
Anne-Marie Zetterstrom

Mikael Gumplowicz
Peter Carlson

Sammankallande
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Firmateckning

2(18)

Féreningens firma tecknas 16rutom av styrelsen i sin helhet av Lina Karlsson, Ethel Kvarnmalm, Flavio

Semeraro och Fredrik Strandbrink, tva i forening.

Fastighetsuppgifter

Fdreningen ager fastigheterna i Haninge kommun med darpa uppfdrda byggnader med 641

l&genheter, 4 lokaler och 121 1érrad. Byggnaderna &r uppfdrda 1965-68. Vardear 1982. | samband
med en omfattande renovering under januari 1990 till juni 1992, &ndrades taken till tegelbekiadda

sadeltak och fasaderna malades om, renoverades aven bad- och duschrum.

Soderbymalm 3:391
Soderbymalm 7:20
Sdderbymalm 7:21
Soderbymalm 7:22
Séderbymalm 3:390
Soderbymalm 3:389
Séderbymalm 3:394
Soderbymalm 7:50

Hus 1

Hus 2-6

Hus 7-12

Hus 13-18

Hus 19-23

Hus 24-28
Mark-/Grénomrade

Mark-/Gronomrade

Sleipnervagen 101-107
Sleipnervagen 69-99
Sleipnervagen 33-67
Sleipnervagen 1-31
Vallavigen 3-37
Vallavagen 39-61
Vallavagen

Sleipnervagen

Féreningen upplater 641 lagenheter med bostadsratt och 423 parkeringsplatser samt 210
garageplatser med hyresritt.

Lagenhetsfdrdelning
1 rok 2 rok
84 79

Total tomtarea:
Total bostadsarea:
Total lokalarea:
Total forradsarea:

Fastighetsinformation

Fastigheternas energideklaration ar utférd 2018-11-08.

3 rok 3,5 rok

3 1

164 048 kvm
54 340 kvm
129 kvm

567 kvm

Fastigheterna ar fullvirdesforsdkrad i Folksam.

4 rok 5 rok 6 rok
393 63 18

| forsékringen ingar ansvarsférsakring fér styrelsen dock ej kollektivt bostadsratistillagg for
medlemmarna.

- Sida (3 av 23)

Dokumentnummer: 644797701dccf
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Férvaltning och vasentliga avtal

Bredablick Fdrvaltning | Sverige AB har bitritt styrelsen med féreningens ekonomiska och tekniska
férvaltning enligt tecknat avtal.

Vasentliga avtal

Tele2 Sverige AB Kabel-TV

Ownit Broadband AB Bredband

Telge energi AB Elavtal avseende volym
Vattenfall Kundservice AB Fjarrvarme

Infometric AB Métning El

Anticimex AB Serviceavtal skadedjur
Stockholms entrémattor AB Serviceavtal mattor
Haninge Las AB Serviceavtal portar

Underhall och reparationer

Arets underhall

Foreningen har under rékenskapsdret utfdrt reparationer fér 2 172 153 kr och planerat underhall fGr
2 420 361 kr. Reparationskostnader respektive underhaliskostnader specificeras ndrmare i not 4
respektive not 5 till resultatrakningen.

Underhallsplan och kommande &rs underhall

Styrelsen foljer en underhdlisplan som upprattades 2022-10-14 av Sustend. Enligt av styrelsen
antagen underhallsplan uppgar det totala langsiktiga investerings- och underhélisbehovet

till 14 171 000 kr 16r 2022, detta motsvarar 261 kr per kvm. Foreningen foljer K3-regelverket vilket
innebar att stérre investeringar aktiveras pa balansrakningen och belastar féreningen genom arliga
avskrivningar medan de delar som inte beddms aktiverbara avsatts till underhdlisfonden. Fér 2022

- Sida (4 av 23)

avsatts det 6 152 000 kr till underhallsfonden vilket motsvarar 113 kr per kvm. “5
T

Tidigare utfért underhall Ar >

Dranering och grundisolering (avslutad) 2022 >

Stambyte (pagaende) 2022-2024 S

Styrsystem till ventilation (pagaende) 2022-2024 3

Fasad- och fénsterrenovering {(pagaende) 2022-2024 C

Portsystem och informationstalvor (pagaende) 2022-2023 E

Laddstoplar ca 150 st {pagaends) 2022-2023 E

1 ny torkiumlare 2022 g

4 st nya tvattmaskiner 2022 o

Malning fasadgaviar och takplat 2022 £

Renovering Iokal Vallavigen 49 2022 <

LED-belysning trapphus 2022 a

Bytt ut varmekulvertar 2019

Bytt ut stolpbelysning till LED 2018

Partiellt stambyte Sleipnervagen 43 2018

Tvattstuga Vallavagen 11 2018

Vattennivdsensor och alarmséndare 2017

Flaggstanger och julbelysning 2017

Liggande stammar, slutfort 2016

Tvétistuga Vallavagen 31 2016

LLED-belysning | garagelangor 2016

4 st ventilationsaggregat 2016

Undertryckavgasare i undercentraler 2016

Liggande stammar, etapp 1 och 2 2015
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Vasentliga handelser under rikenskapsaret

Allmént

Féreningen har under aret hallit ordinarie féreningsstdmma den 10 maj 2022. Styrelsen har under aret
kontinuerligt hallit protokollférda sammantraden.

Styrelsens ord

Efter en var som fortfarande préglades av Covid-19 har var verksamhet nu under sommar och hdst
mer atergatt till det vanliga. Vi har tillexempel kunnat méta er medlemmar pa tisdagstraffar samt haft
en fantastisk fest i Bredablicks regi ute pa garden. Det &r ju vi medlemmar tillsammans som gér Loke
till en bra och trygg plats och att da kunna ses pa "rikiigt" kdnns fint, Aven om mail och telefonsamtal
manga ganger &r bra det med.

Under &ret har det pagatt mycket nytt har pa Loke och vii styrelsen fdrstar, och har sjiiva upplevi, den
stress och det obehag som kan uppsta nar det ar stambyte och byggnadsstaliningar for ens fonster. Vi
tackar for ert talamod och samarbetsvilja med saval oss som entreprendrerna, i slutet av 2024 blir det
lugnt igen och da har vi fastigheter som &r val rustade f6r manga ar framéat. Nagra av de
féréndringsarbeten som skett under aret &r;

- Stambytet som ska ske i alla Iigenheter startade

- Fasadrenovering med extra isolering vid kdksvéggen startade

- Installation av nya portsystem och informationstavior

- Laddstolpar till ca 150 parkeringsplatser

- Markgruppen la en plan fér kommande ar samt beskar saval buskar som trad

- Nya styrsystem till ventilation installerade

En annan fdrandring under aret &r att Bredablick nu &r var fdrvaltare och skdter om vara fastigheter
samt mark och ekonomi. Vi i styrelsen &r ndjda med Bredablick och hoppas att vart samarbete
kommer fortséatta framdver. Ett fdrvaltningsbyte innebar sdklart missar, men hittills har allt gatt att reda
ut.

- Sida (5 av 23)

Med férhoppning om ett bra 2023.

Medlemsinformation

Overlatelser

Under 2022 har 51 dverlatelser av bostadsratier skett {fg ar skedde 60 dverlatelser).
Beviljade andrahandsuthyrningar 2022-12-31: 6 st.

Overlatelse- och pantsattningsavgifter tas ut enligt foreningens stadgar. Overlatelseavgift betalas av
kdpare samt pantsattningsavgift av pantsattare.

Dokumentnummer: 644797701dccf

Medlemmar
Vid arets ingang hade féreningen 897 mediemmar.
Vid arets utgang hade féreningen 894 medlemmar.

Anledningen till att antalet medlemmar kan dverstiga antalet bostadsritter ar att mer &n en mediem
kan bo i samma lagenhet. Dock skall noteras att vid {dreningssidmman har en bostadsratt endast en
rdst cavsett antalet innehavare.

o

Arsavgifter
Féreningen forandrade arsavgifterna senast den 1 januari 2023 da avgifterna héjdes med 4 %.

Utdver arsavgiften debiteras samiliga lagenheter for bredband. Féreningen har aviasning av ef vilket
debiteras respektive lagenhet efter férbrukning.
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Flerarsoversikt
Resultat och stéalining (tkr) 2022 2021 2020 2019
Rérelsens intékter 52 405 52 762 50 508 50 254
Resultat efter finansiella poster 7201 9 754 12 443 11 946
Féréndring av underhéllsfond 3493 2 426 2438 351
Resuttat efter fondféréndringar 3708 7328 10 005 8435
Sparande kr / kvm 266 340 396 380
Soliditet % 18 21 26 23
Arsavgift fér bostadsratter, kr / kvm 831 831 815 791
Driftskostnad, kr / kvm 554 434 424 444
Energikostnad kr/ kvm 318 287 245 258
Ranta, kr/ kvm 64 26 38 43
Avsétining till underhallsfond kr / kvm 113 76 73 84
Lan, kr/ kvm 7 564 5 765 3873 3704
Rantekanslighet (%) 9 7 5 5
Snittrénta (%) 0,84 0,46 0,99 1,16

Arsavgiftsniva for bostadsratter | kikvm har bostadsrattsarean som berékningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, energikostnad i
kr/kvm, ranta i kr/kvm, avsatining fill underhallsfond i kr/kvm samt 1&n kri/kvm har bostadsarea som berdkningsgrund.

Sparande anger tverskott efter &terlaggning av avskrivningar/nedskrivningar samt &rets underhdll och visar arets
lixviditetsdverskott fére amorteringar och har bostadsarea som berakningsgrund.

Soliditet anger hur stor andel av tillgangarna som &r finansierade med eget kapital, dvs eget kapita!l dividerat med
balansomslutning.

Energikostnad anger total kostnad fér el, viirme samt VA. Féreningen har gemensamt inkdp av el till medlemmar.

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

- Sida (6 av 23)
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Forandringar i eget kapital

Vid arets borjan

Disposition enligt féreningsstamma
Avséattning till underhallsfond
lanspréktagande av underhdllsfond
Arets resultat

Vid arets slut

Resultatdisposition

Bundet

Medfems-
insatser

20 088 000

20 088 000

Bundet

Underhalls-
fond

34128 131

6152 000
-2 658 799

37 621 332

Till féreningsstammans forfogande finns foljande medel (kr)

Balanserat resuitat
Arets resultat fére fondférandring

Arets avsattning till underhalisfond enligt underhalisplan

Arets ianspraktagande av underhallsfond
Summa éver/underskott

Styrelsen foreslar fdljande disposition till fdreningsstdmman:

Att balansera i ny rakning

Fritt

Balanserat
resuftat

22 375 677
9 754 454
-6 152 000
2 658 799

28 636 930

6(18)

Fritt

Arets
resultat

9754 454
-9 754 454

7201 299
7 201 299

32130 131
7 201 299
-6 152 000
2 658 799

35 838 229

35 838 229

Vad betréffar féreningens resultat och stallning i dvrigi, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrékning med tillhérande bokslutskommentarer.

- Sida (7 av 23)
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Rérelseintéikter
Arsavgifter och hyror 2 48 492 367 48 463 370
QOvriga rorelseintakter 3 3912161 4 298 285
Summa rorelseintakter 52 404 528 52 761 655

52 404 528 52 761 655
Rdrelsekostnader
Reparationer 4 2172153 -2 882 826
Planerat underhall 5 -2 420 361 -1619 028
Driftskostnader 6 -30 081 180 -23 605 453
Ovriga kostnader 7 -1 602 891 -5 682 456
Personalkostnader 8 -661 962 -722 768
Avskrivning av anlaggningstillgangar 9 -4 840 665 -7 085 287
Summa rorelsekostnader -41 779 212 -41 597 818
Rorelseresultat 10 625 316 11 163 837
Finansiella poster =
Rénteintakter 29 923 16 913 °
Rantekostnader -3 453 940 -1426 296 ©
Summa finansiella poster -3424 017 -1 409 383 %

- °

Resultat efter finansiella poster 7 201 289 9754 454 @
Resultat fore skatt 7 201 299 9 754 454
Arets resultat 7 201 299 9 754 454
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Balansrakning
Belopp i kr

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, maskiner och installationer
Pagaende nyanidggningar och férskott
avseende materiella anfaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar
Ovriga finansiella instrument

Summa anldggningstiligangar

Omsitiningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10,18
11

10

12
13

14

2022-12-31

236 430 202
276 948

259 138 649
495 845 799

500
500

495 846 299

383732
31 945 402
634 974

32964 108

74 074

33038 182

528 884 481

8(18)

2021-12-31

192 336 406

171 508 899
363 845 305

500
500

363 845 805

294 943
51 291 903
506 685

52 093 531
72 911
52 166 442

416 012 247
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 20 088 000 20 088 000
Underhallsfond 37621 332 34128 131
57 709 332 54 216 131
Fritt eget kapital
Balanserat resuftat 28 636 930 22 375677
Arets resultat 7 201 299 9754 454
35838 229 32 130131

Summa eget kapital 93 547 561 86 346 262
Langfristiga skulder
Fastighetslan 15,16 202 919 801 207 387 301

202 919 801 207 387 301
Kortfristiga skulder n
Korifristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut 15,16 208 117 500 105 880 000 >
Leverantdrsskulder 16 199 689 10 124 621 -
Medlemmarnas reparationsfond 112 855 110 949 Z
Skatteskulder 133 297 44 311 5
Ovriga skulder 135133 95 027 &
Upplupna kostnader och forutbetalda intakier 17 7718645 6023 776 '

232417 119 122 278 684
SUMMA EGET KAPITAL OQCH SKULDER 528 884 481 416 012 247
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Kassaflodesanalys

Belopp i kr

Den lépande verksamheten
Rdérelseresultat
Avskrivningar

Erhéllen rénta
Erlagd ranta

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fére forandringar | rorelsekapital

Foérandringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar (1)
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder (2)

Kassafléde fran den l6pande verksamheten

investeringverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamhelen
Upptagna lan
Amortering av laneskulder

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

2022-01-01-
2022-12-31

10 625 316
4 840 665

15 465 981

29 923
-3 453 940

12 041 964

-309 290
7909 324

19 641 998

-136 841 159
-136 841 159

204 100 000
-106 330 000

97 770 000

=19 429 161
51 356 392

31927 23

(1) Féreningens réreisefordringar utgérs av omsittningstillgdngar exkluderat for likvida medel.

(2) Foreningens rdreiseskulder utgdrs av kortiristiga skulder inkluderat skatteskuider,

10(18)

2021-01-01-
2021-12-31

11 163 837
7 085 287

18 249124

16 313
-1 426 296

16 839 741

112 991
5211 923

21938673

-108 648 558
-108 648 558

102 797 500

102 797 500

16 087 615
35 268 777

51 356 392
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningsiagen och bokféringsndmndens
allménna rad BENAR 2012:1 Arsredovisning och kencernredovisning (K3).

Belopp 1 SEK om inget annat anges.

Redovisning av intikter
Arsavgifter och hyror aviseras i férskott, men redovisas s& att endast den del som beldper pa
rakenskapsaret redovisas som intéakt.

Underhail/underhalisfond
Underhall utfért enligt underhéllsplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser |épande
underhall som gj finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsnamnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet eget
kapital. Avséttningar enligt plan och ianspraktagande f&r genomférda atgarder sker genom dverfdring
mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsattning utdver plan sker genom
disposition pa foreningsstamma.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen 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.

- Sida (12 av 23)

Materiella anldggningstiligangar

Materiella anldggningstiligangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar férutom inképspriset dven utgifter som &r
direkt hanfoérliga till férvarvet.

Tillkommande utgifter

Tilkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet réknas in i tillgadngens redovisade vérde. Utgifter
fér 16pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer. Fér vissa av de
materiella anlaggningstillgdngarna har skillnaden i forbrukningen av betydande komponenter beddmts
vara vésentlig. Dessa tillgangar har darfér delats upp i komponenter vilka skrivs av separat. Berdrda
komponenter sammanstélls nedan

Dokumentnummer: 644797701dccf

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvérden och ber&knad nyttjandeperiod.
Nedskrivning sker vid bestaende vardenedgang.

Fdljande avskrivningstider tillimpas

Materielia anldggningstifigangar:

Byggnader 10-114 ar
Markanlaggningar 68 ar
Inventarier, maskiner och installationer 5ar
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Not 2 Arsavgifter och hyror

Arsavygifter bostader
Hyror p-platser/garage
Qvriga objekt

Summa

Not 3 Ovriga rérelseintikter

Kommunikation

El

Uppvarmning
Overlatelseavgifter
Andrahandsuthyrningsavgifter
Ovriga intakter
Farsékringsersatiningar

Summa

Not 4 Reparationer

Tvéttutrustning, gemensamma utrymmen
Armaturer, gemensamma utrymmen
Dorrar/portar/las, gemensamma utrymmen
Ovrigt, gemensamma utrymmen

VA & sanitet, installationer

Varme, instalfationer

Ventilation, installationer

El, installationer

Tele/TV/porttelefon, installationer

Ovriga installationer

Huskropp

Markytor

P-platser/garage

Vattenskador

Klottersanering

Ovrigt

Summa

2022-01-01-
2022-12-31
45159 174

3090 372
242 821

48 492 367

2022-01-01-
2022-12-31
300 018

2 946 666
50 398

56 477

17 706

66 704

474 193

3912161

2022-01-01-
2022-12-31
136 365
110 715
851 997
194 757
271 815

45 767

58 516

70 417
71438

66 037

16 940

101 358
5925

154 754

15 352

2172153

2021-01-01-
2021-12-31
45 162 133

2 715 768
585 469

48 463 370

2021-01-01-
2021-12-31
622 890

2 085 834
174 203

65 450

30 876

66 052
1252 980

4 298 285

2021-01-01-
2021-12-31
98 808

484 919
158 096
207 958
102 765
150 335
158 589

50 982
163 686
180 524

33875

1059 692

32 597
2882 826
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Not 5 Planerat underhall

Tvattutrustning, gemensamma utrymmen
Armaturer, gemensamma utrymmen
Dérrar/portar/as, gemensamma utrymmen
Ovrigt, gemensamma utrymmen

VA & sanitet, installationer

Ventilation, installationer

Huskropp, tak

Huskropp, balkonger

Markytor

Summa

Not 6 Driftskostnader

Fastighetsavgift/skatt

Teknisk férvaltning
Besikiningskostnader
Bevakningskostnader
Gangbanerenhallning
Snérdjning

Serviceavtal
Forbrukningsmaterial och férbrukningsinventarier
Ovriga utgifter for képta tjanster
El

Uppvarmning

Vatten och aviopp
Aviallshantering

Forsakringar

Systematiskt brandskyddsarbete
Kabel-TV

Bredband

Summa

Not 7 Ovriga kostnader

Férbrukningsinventarier och férbrukningsmaterial
Kostnader for transportmedel
Kontorsmaterial och trycksaker

Tele och post

Férvaltningskostnader

Revision

Konstaterade hyres- och avgiftsforluster
Jurist- och advokatkostnader
Bankkostnader

Stédmpelskatt

IT-tjanster

Ovriga externa tjinster

Ovriga externa kostnader

Summa

2022-01-01-
2022-12-31

291 186

1047 204
71114

951 745

58 112
2 420 361

2022-01-01-
2022-12-31
1131 692
6 035 337
584 364

21 407

17 968
1200 097
718 235
554 519
238 501
6818826
6 591 382
3861617
924 641
850 470

7 529

227 885
296 712

30 081 181

2022-01-01-
2022-12-31
34 883

137

64 851

58 184

886 651

78 000

18

120 737

17 883

48 701

23 400

269 4486

1 602 891

2021-01-01-
2021-12-31
540 740

94 425
333875
35338
900 400

14 250

1619 028

2021-01-01-
2021-12-31
1 054 081
3150818

6 531

11 395

1004 528
58 233

280 828
4719232
6 960 505
3895 728

846 270

699 432

58 982

351 098

507 792

23 605 453

2021-01-01-
2021-12-31
5957

67 910
68 059
2 926 846
33 750

252 917

2110728
40 634
13 500
162 156

5 682 456

- Sida (14 av 23)
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Not 8 Personalkostnader
Féreningen har haft anstallda under verksamhetsaret. Styrelsen har beviljats arvode.

Arvoden, erséttningar och sociala avgifter
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31

Styrelsearvoden 458 852 497 840
Féreningsvald revisor 24 150 23 740
Valberedning 24 150 -
Ovriga arvoden 31 500 21 600
Léner till anstéllda 11 729 36 380
Utbildning - 18 165
Summa 550 381 597 725
Sociala avgifter 111 581 125 043
Summa 661 962 722 768

Not 9 Avskrivning av anlaggningstillgangar
2022-01-01-  2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31

Byggnader 4510 446 5939 724
Markanlaggningar 306 019 1145 563
Inventarier, maskiner och installationer _ 24 200 -
Summa 4 840 665 7 085 287
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Not 10 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvérden
Vid drets bérjan

-Byggnader

-Mark

-Markanlaggningar

-Pagaende nyantaggningar

Uppskrivningar
-Ingdende uppskrivningar

Arets anskaffningar
-Byggnader

-Okning/minskning av pagéende nyanliggning

Utgaende anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Vid drets bdrjan
-Byggnader
-Markanlgggningar

Arets avskrivning
-Arets avskrivning pa byggnader
-Arets avskrivning pa markanlaggning

Utgaende avskrivningar

Redovisat viarde

Varav

Byggnader

Mark

Markanlaggningar
Pagéende nyanldggningar

Taxeringsvirden
Bostader
Lokaler

Totalt taxeringsvirde
Varav byggnader

2022-12-31

324 504 534
1 049 500
20811072
171 508 899

517 874 005

48 910 261
87 629 750

136 540 011

654 414 016

-136 660 340
-17 368 360

-154 028 700

-4 510 446
-306 019

-4 816 465

-158 845 165

495 568 851

232 244 009
1049 500
3 136 693
259 138 649

775 000 000
15 800 000

790 800 000
567 400 000

2021-12-31

324 504 534
1049 500
20811 072
62 860 341

409 225 447

108 648 558
108 648 558

517 874 005

-130 720 616
-16 222 797

-146 943 413

-5939 724
-1 145 563

-7 085 287

«154 028 700
363 845 305

187 844 194
1049 500
3442 712

171 508 899

608 000 000
10 748 000

618 748 000
465 800 600
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Not 11 Inventarier, maskiner och installationer

ingdende anskaffningsvarden
Vid drets bdrfan
-Inventarier, maskiner och installationer

Arets anskaffningar
-Inventarier, maskiner och installationer

Utgaende anskaffningsvérden
Ingdende avskrivningar

Vid drets blrfan
-Inventarier, maskiner och installationer

Arets avskrivningar
-Inventarier, maskiner och installationer

Utgaende avskrivningar

Redovisat virde

Not 12 Ovriga fordringar

Avrakningskonto skatt

Eordran moms

Avrakningskonio Handelsbarken
Avrakningskonto HSB

Summa

Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Férutbetalda kostnader
Summa

Not 14 Kassa och bank

Placeringskontio Nordea
Summa

2022-12-31

1371 008
1371 008

301 148
301 148

1672156

-1 371008
-1 371 008

-24 200
-24 200

-1 395 208

276 948

2022-12-31
66 211
26 035
31853 156

31 945 402

2022-12-31
634 974

634 974

2022-12-31
74 074

74 074

16(18)

2021-12-31

1371 008
1371 008

1371 008

-1 371 008
-1 371 008

-1 371008

2021-12-31
34

8389

3 627 266
47 656 214

51 291 903

2021-12-31
506 685
506 685

2021-12-31
72911
72 911

- Sida (17 av 23)
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Not 15 Forfall fastighetslan

Férfaller inom ett &r fran balansdagen
Férfaller 2-5 ar fran balansdagen
Fortaller senare an fem &r fran balansdagen

Summa

Not 16 Fastighetslan

Fastighetslan
Summa

2022-12-31
208 117 500
202 919 801

411 037 301

2022-12-31

411 037 301
411 037 301

Laneinstitut Ranta Bundet till Ing. skuld
Nordea 0,42 % L&st 44 550 000
Neordea 0,51 % 2023-06-21 65 797 500
Nordea 0,39 % L&st 60 000 000
Nordea 0,72 % 2024-09-30 73 278 801
Nordea 0,59 % 2024-09-06 69 641 000
Nordea 2,91 % 2023-06-02 -
Nordea 2,96 % 2023-06-14 -
Neordea 3,90 % 2024-11-20 -
Summa 313 267 301

Nya lan  Arets amort.

44 100 000
100 000 000
60 000 000

44 550 000
1 330 000
60 000 00O

450 000

204 100 000 106 330 000

2021-12-31
105 880 000
207 387 301

313 267 301

2021-12-31

313 267 301
313 267 301

Utg. skuld
64 467 500

73 278 801
69 641 000
43 650 000
100 000 000
60 000 000

411 037 301

Ovan tabell visar slutbetainingsdag 16r fdreningens fastighetslan, dock ar finansieringen av langfristig karaktar och lanen

férlangs normalt vid siutbetalningsdag.

Not 17 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Upplupna Iéner och arvoden samt sociala avgifter
Upplupna rantekostnader

Foérutbetalda intakter

Upplupna revisionsarvoden

Upplupna driftskostnader

Summa

Not 18 Stallda sakerheter
Stallda sdkerheter

Fastighetsinteckningar till sdkerhet fér fastighetslan
Fastighetsinteckningar
Borgensfdrbindelse Haninge Kommun

Summa stillda sakerheter

2022-12-31

503 842
4322770
39 000

2 853 034

7718 646

2022-12-31

354 000 000
73 278 801

427 278 801

2021-12-31
48 948

55 844
3693 051

2225933
6023776

2021-12-31

276 510 000
73278 801

349 788 801
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Underskrifter

Haninge, enligt de datum som framgér av vara elektroniska underskrifter.

Lina Karlsson Bj6rn Bjorkman

Styrelseordiérande

Ethel Kvarnmalm Flavio Semeraro

Fredrik Strandbrink Jamal Nuruzzaman

Tomas Boylind Robert Lagergren _
N
=
o)}

Var revisionsberattelse har 1damnats enligt det datum som framgar av véra elektroniska underskrift. o

BoRevision AB @

Lena Zozulyak Anna-Lena Karlsson

Av HSB Riksférbund férordnad revisor Medlemsrevisor
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REVISIONSBERATTELSE
Till féreningsstdmman i HSB Brf Loke { Haninge, org.nr. 712400-0881

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfdrt en revision av &rsredovisningen fir HSB Brf Loke i
Haninge dr rakenskapsaret 2022,

Enfigt var uppfatining har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bitd av féreningens finansielia stélining per den 31
december 2022 och av dess finansiella resuliat och kassafidde for aret
enligt &sredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tilistyrker dérfér att fireningsstdmman faststélier resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten Revisorn utsedd
av HSB Riksférbunds ansvar och Den féreningsvalda revisorns
ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till fireningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn frén BoRevision har fuligjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och
andamatisenliga som grund for véara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styreisen som har ansvaret foir att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven f5r den interna kontroll som den bedémer &r
nddvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga fetaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentiigheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av fireningens firmaga att fortsatta verksamheten, Den
upplyser, nar s& ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
férmagan att fortsatta verksamheten och aft anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om forisatt drift tillampas dock Inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA} och god revisionssed | Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller véra uttaianden. Rimlig sékerhet &r en hig grad av sdkerhet, men & ingen garant: for
att en revision som utfors enligt 1SA och god revisionssed | Sverige alitid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns,
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt elier tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionelll omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisicnen.

Dessutom:

o identifierar och bedémer jag riskerna for vasentiiga felaktigheter |
arsredovisningen, vare sig dessa berer pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat
utifran dessa risker och inh&mtar revisionsbevis som &r
tilrackliga och dndamalsentiga for att utgdra en grund f6r mina
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig fetaktighet
till folid av oegentligheter ar hégre an fér en vasentiig felaktighet
som beror pad missiag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande | maskopi, férfatskning, avsikiliga uteldmnanden,
felaktig information eller &sidoséttande av intern kontrall.

s skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse fér min revision fér att utforma
granskningsatgarder som &r 18mpliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte fir att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

s  ulvérderar jag lamptigheten i de redovisningsprinciper som

anvands och rimligheten i styretsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

¢ drarjag en slutsats om Idmpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksd en slutsats, med grund | de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfakior som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
férmaga att fortsatla verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste jag
revisionsberatielsen fasta uppmirksamheten pa upplysningama
i drsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar ofillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet f6r revisionsheréattelsen. Dock
kan framtida héndelser efler forhallanden géra att en firening
infe iangre kan fortsatta verksamheten.

e utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i &rsredovisningen, déribland upplysningarna, cch om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna ech
handelserna pa ett satt som ger en réttvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inrikining samt tidpunkten for den, Jag méaste ocksa
informera om betydelsefulla jakttagelser under revisionen, daribland de eveniueila betydande brister i den inferna kondrollen som jag idenfifierat.

Den féreningsvatda revisorns ansvar

Jag har utfért en revisicn entigt bostadsrattslagen och tillimpliga delar av lagen om exonomiska féreningar, Mitt mal ar att uppna en rimlig grad
av sakerhet om huruvida Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om Arsredovisningen ger en rattvisande bild
av foreningens resuftat och stéllning.

- Sida (1 av 3)
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund f6r uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vt &ven utfdrt en revision Vi har utfort revisionen enfigt god revisicnssed i Sverige. Vart ansvar
av styreisens forvaltning f6r HSB Brf Loke i Haninge for enligt denna beskrivs narmare | avsnittet Reviserns ansvar. Vi ar
rakenskapsaret 2022 samt av férslaget tifl dispositioner betraffande oberoende i forhallande till fdreningen enligt god revisorssed | Sverige.
féreningens vinst eller forlust Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i dvrigt fullgjort sitt

Vi tilistyrker att féreningsstamman disponerar resultatet enligt forslaget ~ ¥Tkesetiska ansvar enligt dessa krav.

i forvaitningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamdter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar fillrhckliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. andamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styreisen som har ansvaret for forstaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for freningens organisation och forvaltningen av
betraffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning féreningens angetagenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen & fortiépande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
fidrsvarlig med hansyn il de krav som féreningens verksamhetsart, féreningens organisation &r utformad s4 att bokfdringen,

omfattning och risker staller pa storieken av foreningans egna kapital, medelsfdrvaltningen och fdreningens ekonomiska angetagenheter i
konsolideringsbenov, likviditet och stallning i dvrigt. Gvrigt kontrolleras pa eft betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis fir att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om nagon styreiseledamot i négot vésentligt avseende:
» foretagit ngon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon e pénagot annat satt handlat ! strid med bostadsréttsiagen,

forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot titampliga delar av lagen om ekonomiska fareningar,
foreningen, eller arsredovisningslagen eller stadgarna.
1

- Sida (2 av 3)

Vart mal betraffande revisionen av forstaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och darmed vért uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med bostadsrétislagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti fér alt en revision som utfors enligl god revisionssed i Sverige alitid kommer att
upptacka atgarder efler férsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, elier att ett forslag till dispositioner av foreningens
vins! elier forlust inte &r forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn utsedd av H3B Riksfirbund prafessionellt omddme och har en
professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av fdrvaliningen och fiirslaget tl dispositioner av foreningens vinst eller
férlust grundar sig frémst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgérder som utférs baseras pé revisorn utsedd av HSB
Riksférbunds professionelfa bedémning med utgangspunkt i risk och vasentiighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och farhallanden som & vasentliga fdr verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulte ha sérskild betydelse fér foreningens
situation. Vi gér igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna aigarder och andra férhallanden som &r relevanta for vért uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betréffande foreningens vinst eller foriust har vi granskat
om férslaget ar forenligl med bostadsrattslagen.
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Ordlista

Anlaggningstillgang
Tillgang som féreningen avser anvdnda under en langre tid. De vanligaste anldggningstillgangarna &r
féreningens byggnader samt dess mark.

Avskrivning

Bokforingsmassig vardeminskning av tillgdng genom att tillgdngens ursprungliga varde férdelas som
kostnader 6ver de ar som tillgangen nyttjas. Den vanligaste avskrivningen i bostadsrattsféreningar ar
avskrivningar av féreningens byggnad. Mark skrivs inte av.

Balanserat resultat
Ar summeringen av de arliga resultaten fér samtliga féreningens tidigare rakenskapsar. Det balanserade
resultatet &r en del av féreningens fria egna kapital.

Balansrakning

Sammanstallining 6ver féreningens ekonomiska stallning vid en viss tidpunkt. Balansrékningen &r uppdelad i
en del som bestar av féreningens tillgdngar och en annan med eget kapital och skulder vilket visar hur
foreningens tillgangar har finansierats.

Bostadsrattsforening

En bostadsriattsforening dr en ekonomisk forening utan vinstsyfte som har for avsikt att upplata lagenheter
och eventuellt lokaler med bostadsrétt i foreningens hus. Féreningen ansvarar for det yttre underhallet av
foreningens hus medan det inre underhallet &r respektive bostadsrattshavare ansvar. Vem som ansvarar for
vad regleras i féreningens stadgar och bostadsrattslagen.

Foreningsstamma

Foreningsstamman ar féreningens hégsta beslutande organ dar féreningens samtliga medlemmar
demokratiskt fattar beslut. Exempel pa beslut som fattas &r styrelsesammansaéttning, disposition av resultat
samt vasentliga férandringar sdsom nybyggnationer.

Forutbetalda intaker och upplupna kostnader

Forutbetalda intakter uppstar t.ex. om féreningens medlemmar betalar in arsavgiften fore rakenskapsarets
slut fér period som avser nista rakenskapsar. En upplupen kostnad uppkommer om det efter
rakenskapsarets slut inkommer fakturor som avser féregdende rakenskapsar. Vanliga upplupna kostnader &r
kostnader for el, fiarrvarme 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. forsdkring som vanligen betalas i forskott innan perioden den avser.

Upplupna intakter uppkommer om féreningen véntar sig en intékt som annu inte realiserats.

Kassaflode

Visar flédet av in- och utbetalningar under en viss period och redovisas i en kassaflodesanalys i
arsredovisningen. Foreningens kassaflode fran den Iopande verksamheten bor vara tillréckligt for att tacka
det langsiktiga underhallsbehovet av fastigheten. Kassaflodet 4r 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 frdn bokslutsdatumet. Vanliga kortfristiga skulder ar
leverant6rsskulder och amorteringar som véntas ske inom det narmsta aret. Har redovisas dven de
fastighetslan sonm férfaller under kommande riakenskapsar. Dessa Ian férnyas normailt till nya villkor.

Medlemsinsatser
Innefattar de betalningar som erlaggs av de forsta innehavarna av lagenheterna i féreningen i samband med
att de upplats.
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Resultatrakning
Sammanstillining 6ver féreningens intdkter och kostnader for en viss period som mynnar ut i arets resultat
for rakenskapsaret. Resultatrakningen nollstélls for varje nytt rakenskapsar.

Revisor

Viljs arligen av féreningens medlemmar péa foreningsstamman for att granska rakenskaperna och styrelsens
arbete. | bostadsrattsféreningar &r det krav pa revisor och eventuella auktoriseringskrav pa revisorn regleras
i féreningens stadgar.

Stadgar
| stadgarna redogors de regler som géller fér foreningens verksamhet. Stagarna &r giltiga fran och med det
datum de registreras hos Bolagsverket och far inte innehalla bestammelser som strider mot lagen.

Stallda sakerheter
Utgdrs vanligtvis av inteckningar i féreningens fastighet. Banker kraver séakerhet for sina lan vilket de far
genom pantbrev som kommer till via inteckningar i foreningens fastighet.

Underhallsfond

Kallas dven yttre fond. | enlighet med féreningens stadgar gérs arligen en avséttning till foreningens
underhallsfond for att tdcka det langsiktiga underhallsbehovet for fastigheten. Nar underhallsarbete utférs
ianspraktas medel ur fonden. Det langsiktiga underhallsbehovet b6r framga av foreningens underhalisplan.

Underhallsplan

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

Arets resultat
Ar det slutliga resultatet for rakenskapsaret efter sammanstallning av féreningens intdkter och kostnader for
perioden.

Arsavgift

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

Arsredovisning

Innehaller férutom balans- och resultatrakningen kompletterande upplysningar i form av noter. Sadant som
inte redovisas i balans- och resultatrakningen samt noter aterges i forvaltningsberéttelsen for att ge en
oversikt av foreningens verksamhet samt en rattvisande bild av dess ekonomiska stallning och utveckling.
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