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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Bostadsrattsféreningen Tackdiket 4, 769615-6400 far harmed avge arsredovisning for
2023. Arsredovisningen &r upprattad i svenska kronor, SEK

Allmant om verksamheten

Foreningen, som ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), har till andamal
att framja medlemmamas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter och lokaler under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Medlems ratt i foreningens pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar
bostadsratt kallas bostadsrattsinnehavare.

Foreningen har sitt sate i Mélndal.

Gemensamma utrymmen

| fastigheten finns en lokal med ingang vid 3A som kan hyras av boende for enklare tillstallningar.
Uthyrning sker ej under jul- och sommarveckor. Féreningen innehar aven tva gemensamma
tvattstugor, som ligger i kallaren med ingang i trapphus 23 eller 25.

Nyhets/-informationsbrev .
Skriftlig information sasom staddagar, Oppet Hus mm. anslas i trapphusen samt pa féreningens
hemsida. Vid behov delas skriftlig information ut till alla medlemmar.

Nya avtal (utover teknisk och ekonomisk forvaltning)
Inga nya avtal har ingatts under aret.

Foreningens byggnad
Foreningen forvarvade fastigheten Tackdiket 4 ar 2007. Fastigheten bebyggdes 1968. Fastighetens
vardear ar 1968. Byggnaden ar fullvardesforsakrad hos Lansférsakringar.

Foreningens byggnad utgors av ett vaningshus med 143 lagenheter.
Foreningen upplater 118 lagenheter med bostadsratt, 25 hyreslagenheter, 2 lokaler samt 12 férrad.

Den totala boytan enligt taxeringsbesked uppgar till 11 917 kvm.

Lagenhetsfordelning

1 rum och kok: 10 stycken
2 rum och kok: 38 stycken
3 rum och kok: 66 stycken
4 rum och kok: 9 stycken
5 rum och kok: 20 stycken

Fastigheternas tekniska status

For fastigheten finns en underhallsplan upprattad som kommer uppdateras av styrelsen. Planen ligger
till grund for foreningsstdmmans beslut om reservering och ianspraktagande av fonderade medel foér
yttre fastighetsunderhall. Arligen reserveras minst det belopp som anges i underhallsplanen.

Det planerade underhallsbehovet av féreningens fastighet berédknas till runt 40 miljoner kr for den
narmaste 30-arsperioden.

De projekt som ligger narmast i tiden ar att se éver fonster, stammar samt vattenledningar och utféra
nédvandiga atgarder. Vi kommer dven se Over utrustningen i tvattstugan samt fortsatta med
underhallet av miljdhusen och garaget.

Fastighetsforvaltning
FF-Fastighetsservice skoter foreningens fastighetsskotsel och ekonomiska férvaltning under 2023.
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Vasentliga hdndelser under rakenskapsaret

Inga stora underhall. Gjort OVK och de utfért underhall enligt plan av de hyreslagenheter som
beslutades i féregaende protokoll.

Véasentliga hdndelser och planderade underhallsarbeten efter rakenskapsarets slut

En OVK har genomforts i byggnaden och de flesta lagenheter har gatts igenom. De atgarder som
behdvdes gora har utférts under hésten 2023

Laddplatser har installerats under aret pa parkeringen och gick i bruk nu i december 2023.

Underhallsplanssystemet Planima har installerats och uppdaterats med all information samt att
styrelsen har justerat och uppdaterat underhallsplanen.

En extraamortering om 6 miljoner kronor pa féreningens lan utforts 2023.

All belysning i allmanna utrymmen som var kvar efter trappuppgéngarna har genomforts under hésten
2023.

Gardsgruppen har bjudit in alla boende till tva gardsdagar da vi gjort i ordning garden efter vinter och
infor hosten. De har dven anordnat en adventsfika.

TidX blir ny férvaltare for foreningen som trader i kraft 1/1-2024

Foreningens ekonomi

Fastighetsskatt/avgift
Fastighetsavgift erlaggs med 1 519 kr /Igh samt 1 % av lokalernas taxeringsvarde och blir totalt 249
204 kr. Taxeringsvardet framgar av not 5.

Budget for nasta ar
Manadsavgifterna for bostadderna héjs med 4%, och samtliga férrdd, mopedgarage, parkeringar hojs
med 10% fran 2023.

Medlemsinformation

Stadgar
Foreningens gallande stadgar registrerades hos Bolagsverket 2018-11-13.

Foreningsstamma
Ordinarie féreningsstamma holls den 28 juni 2023.

Medlemmar
Foreningen hade vid arets slut 175 (170) medlemmar.

Vid lagenhetséverlatelser debiteras koparen en dverlatelseavgift pa 2,5 % av prisbasbeloppet.
Pantsattningsavgift debiteras kbparen med 1,5 % av prisbasbeloppet.

Styrelse, revisorer och valberedning

Enligt foreningens stadgar ska styrelsen besta av lagst 3 och hogst 7 ledaméter med hogst 3
suppleanter. Styrelsen har sedan féregaende ordinarie féreningsstamma och darpa pafdljande
styrelsekonstituering haft féljande sammansattning:

Ordforande
Ann Stenberg

Ordinarie ledamoter
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Christian Vuoppola
Robert Jawert
Mikhail Kalkov
Zandra Vuoppola
Viktor Gagnér
Marc Mcmaster

Suppleanter

Tony Overmark

Fredrik Burh6i Bengtsson
Asa Zander

Firman har tecknas, av styrelsens ledaméter, tva i forening.

Styrelsen har hallit 10 protokollférda sammantraden samt 1 konstituerande under 2023.
Arvode samt 6vrig ersattning till styrelsen har under aret uppgatt till 214 500 kr.

For styrelsens arbete finns ansvarsforsakring tecknad hos forsakringsbolaget Lansforsakringar.
Styrelsen kan kontaktas genom styrelsens/féreningens mail, telefon hemsida, dppet hus erller
féreningens brevlada i trapphus 17.

Revisorer
Malin Johannesson

Valberedning
Iren Elfgren
Jonas Henriksson
Anna Johansson
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2023 2022 2021 2020
Nettoomsattning 11012 003 10 647 128 10 431 403 10 414 649
Resultat efter finansiella poster -1 252 620 433 728 624 428 -4 413 341
Kassalikviditet, % 87 23 31
Soliditet, % 43,1 424 40,9 40,7
Fond for yttre underhall 1573 484 1414 296 25 296 3698 079
Arsavgift per kvm 921 840 823,5 827
Lan per kvm 10 527,6 11 106,7 11 188,5 11 268
Genomesnittlig skuldranta, % 24 1,3 1,3 1,6
Fastighetens belaningsgrad, % 62,3 65,7 66,2 66,7
Taxeringsvarde, tkr 207 944 207 944 201 357 201 357
Sparande per kvm 219
Energikostnad per kvm 151
Rantekanslighet i % 11
Nyckelstalsdefinitioner framgar av not 1.
Forandring eget kapital
Fond fér
Medlems- Upplatelse- yttre Balanserat Fritt eget
insatser avgifter underhall resultat kapital
Belopp vid arets bdrjan 90 845 359 29646 345 1414 296 -23 261 100 433 728
Resultat disp enligt stammobeslut 433 728 -433 728
Fonddisp enl arsstammobeslut 1389000 -1389001
Uttag ur fond enl. stammobeslut -413 375 -
Arets resultat -1 252 620
Belopp vid arets slut 90 845359 29646345 2389921 -24216373 -1252620
Resultatdisposition
Belopp i kr
Styrelsen foreslar att till forfogande staende medel:
Balanserat resultat -22 986 561
Arets resultat -1252 618
Totalt -24 239 179
Styrelsen foreslar att
Reservera till fond for yttre underhall enligt stadgarna 1389 000
ianspraktagande av fond for yttre underhall -413 375
Balanseras i ny rdkning -25 468 991
Summa -24 493 366

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrékningar med

tilldggsupplysningar.
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Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Rorelseintikter
Nettoomsattning 2 11 012 003 10647 128
Ovriga rérelseintakter 25 230 15 145
Summa rorelseintakter 11 037 233 10 662 273
Rorelsekostnader
Underhall -413 378 -159 188
Driftskostnader 3 -5 375 527 -4 584 058
Avskrivningar -3 459 965 -3 459 965
Summa rorelsekostnader -9 248 870 -8 203 211
Personalkostnader 4 -291 512 -300 478
Rorelseresultat 1496 851 2 158 584
Finansiella poster
Rantekostnader och liknande kostnader -3201 395 -1 763 685
Summa finansiella poster -3 201 395 -1 763 685
Ovriga ranteintakter och liknande intakter 451 924 38 829
Resultat efter finansiella poster -1 252 620 433 728
Arets resultat -1 252 620 433 728
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Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 6 212 229 967 215678 866

Inventarier, verktyg och installationer 7 1361413 56 978

Summa materiella anlaggningstillgangar 213 591 380 215735 844

Summa anldggningstillgangar 213 591 380 215 735 844

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 35030 8 277

Ovriga fordringar 7 054 4783

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 8 204 782 91 128
246 866 104 188

Kassa och bank

Kassa och bank 13 080 168 17 567 992

Summa kassa och bank 13 080 168 17 567 992

Summa omsattningstiligangar 13 327 034 17 672 180

SUMMA TILLGANGAR 226 918 414 233 408 024
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 120 491 704 120 491 704
Fond for yttre underhall 1573 484 1414 296
Summa bundet eget kapital 122 065 188 121 906 000
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -22 986 561 -23 261 100
Arets resultat -1 252 620 433728
Summa fritt eget kapital -24 239 181 -22 827 372
Summa eget kapital 97 826 007 99 078 628
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 9,10 78 480 025 113 945 950
Summa langfristiga skulder 78 480 025 113 945 950
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 9,10 46 977 042 18 412 657
Forskott fran kunder -15 345 -
Leverantorsskulder 1776 226 679 847
Ovriga kortfristiga skulder 2910 2910
Skatteskulder 16 738 40 670
Ovriga skulder 1125 -
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 11 1 853 686 1247 362
Summa kortfristiga skulder 50 612 382 20 383 446
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 226 918 414 233 408 024
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2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
Den lI6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -1 252 620 433 728
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet, m m 3 459 965 3 459 965

2207 345 3 893 693

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore 2 207 345 3 893 693
forandringar av rérelsekapital
Kassaflode fran férdndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar -142 677 51 653
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder 1 664 550 -35 859
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 3729 218 3909 487
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -1 315 501
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1 315 501
Finansieringsverksamheten
Insatser 1855749
Upplatelseavgifter 3144 251
Amortering av lan -6 901 540 -975 157
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -6 901 540 4 024 843
Arets kassaflode -4 487 823 7934 330
Likvida medel vid arets borjan 17 567 992 9 633 662
Likvida medel vid arets slut 13 080 169 17 567 992
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Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med

avskrivningar. Utgifter for forbattringar av tillgangars prestanda, utdver ursprunglig niva, dkar
tillgangarnas redovisade varde.

Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader. Avskrivningar sker linjart dver
forvantade nyttjandeperioder. Byggnader och inventarier skrivs av systematiskt éver tillgangens
bedémda nyttjandeperiod. Till kommande utgifter skrivs av linjart enligt férvantad nyttjandeperiod.

Féljande avskrivningar uttryckt i procent tillampas.

Byggnader 1,5-2 %
Om och tillbyggnader 10%
Markanlaggning 3%
Inventarier 5-20%

Markvardet ar inte foremal for avskrivning.

Omsattningstillgangar
Kortfristida placeringar varderas till det lagsta av anskaffningsvarde och nettoférsaljningsvarde.

Fordringar och skulder
Fordringar upptas till det belopp, som efter individuell beddmning beraknas bli betalt. Skulderna ar
upptagna till nominellt belopp.

Langfristiga skulder

Lan som har forfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristig skuld, oavsett om
fortsatt belaning sker hos bank. Féreningen har inte for avsikt att avsluta lanefinansieringen inom ett ar
da fastighetens lanefinansiering ar langsiktig.

Statlig inkomstskatt

Ar 2010 andrade Hogsta férvaltningsdomstolen (f d Regeringsratten) férhandsbeskedet gallande
beskattning av ranteintakter. Detta innebar att en bostadsrattsforening inte ska beskattas for
ranteintakter hanfoérliga till féreningens fastighet. Féreningens ranteintakter bedéms vara hanforliga till
fastigheten och ska darfor inte beskattas.

Foreningens fond for yttre underhall

Avsattning till fond for yttre underhall sker med upprattad underhallsplan som grund. Reservering till
foreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till vinstdisposition. Efter att beslut tagits
pa foreningsstamma sker overforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall.

Nyckeltalsdefinitioner

Genomsnittlig skuldranta defineras som bokférd rantekostnad i férhallande till genomsnittliga
fastighetslan.

Fastighetens belaningsgrad defineras som fastighetslan i férhallande till fastighetens taxeringsvarde.
Kassalikviditet visar féreningens kortsiktiga betalningsférmaga, beraknas som férhallandet mellan
omsattningstillgangar och kortfristiga skulder.

Soliditet anger hur stor del av tillgangarna som ar finansierade med eget kapital. Det enga kapitalets
storlek i férhallande till féreningens 6vriga skulder beskriver foreningens langsiktiga
betalningsférmaga.

Styrelsen arvoderas enligt arvoden faststallda av féreningsstamman.
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Nettoomsittning

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Arsavgifter 8 354 862 8 111 950
Hyresintakter 2661 530 2535178
Summa 11 016 392 10 647 128
Not 3 Driftskostnader

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsskotsel & stad 578 967 460 630
Reparationer 1126 490 1084 535
El 219 308 166 555
Obl. vent.kontroll 488 433 98 750
Uppvarmning 1039539 1021 025
Vatten & sophamtning 902 842 864 564
Fastighetsavgift 218 250 249 204
Forsakringspremier 59 907 148 390
Kabel-TV 185 691 183 291
Forvaltning administration 196 888 172 690
Konsultarvoden 30 927 9743
Summa 5047 242 4 459 377
Not 4 Personalkostnader och arvoden

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Arvoden 220 300 226 500
Sociala avgifter 71212 73 978
Léner och andra erséattningar, Anstéllda 291 512 300 478
Foreningen har inte haft nagon anstélld under rakenskapsaret.
Not 5 Ovriga rorelsekostnader

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Telefon 1077 3708
Data 4748 4744
Revisionsarvoden 20 000 24 500
Bankkostnader 5352 6 536
Inkassokostnader 1295 3040
Ovr. Forvaltningskostnader 287 464 82 153
Foreningsavgifter, EJ avdragsgilla 8 350
Summa 328 286 124 681

I Ovr. Férvaltningskostnader ligger en forlikning p& summan 125.000 kr
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2023-12-31 2022-12-31
-Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 238 632 805 238 632 805
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 238 632 805 238 632 805
-Ingaende ackumulerade avskrivningar -22 953 939 -19 505 040
-Arets avskrivning -3 448 899 -3 448 899
Vid arets slut -26 402 838 -22 953 939
Redovisat véarde vid arets slut 212 229 967 215678 866
| ackumulerade anskaffningsvarden ingar mark med 49 662 716 49 662 716
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 118 944 000 118 944 000
Taxeringsvarde mark 89 000 000 89 000 000
207 944 000 207 944 000
Fastighetens taxeringsvarde ar uppdelat enligt féljande
Bostader 205 864 560 205 864 560
Lokaler 2079 440 2079 440
207 944 000 207 944 000
Not 7 Inventarier, verktyg och installationer
2023-12-31 2022-12-31
-Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 182 101 182 101
-Nyanskaffningar 1315 501
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1497 602 182 101
-Ingdende ackumulerade avskrivningar -125123 -114 057
-Arets avskrivning -11 066 -11 066
Utgaende ackumulerade avskrivningar -136 189 -125 123
Utgaende restvarde enligt plan 1361413 56 978
Not 8 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2023-12-31 2022-12-31
Forutbetalda kostnader 93 965 91 128
93 965 91 128
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I6ptid rénta % 2023-12-31 2022-12-31
SBAB 23497867 2024-11-12 3,71 29 977 042 30123 116
SBAB 23497980 2027-02-12 1,25 9625 000 9625 000
SBAB 23497972 2025-03-20 2,11 9511 847 9562 419
SBAB 23974134 2030-05-09 1,16 18 905 678 19010 572
SBAB 25953282 2025-06-12 2,40 19 450 000 19 450 000
SBAB 29282544 2026-11-11 4,40 2687 500 8 937 500
SBAB 29625174 2026-11-11 4,40 8 750 000 9 000 000
SBAB 30020146 2027-05-10 1,10 9 550 000 9650 000
SBAB 30823591 2024-03-13 0,64 17 000 000 17 000 000
125 457 067 132 358 607
Nasta ars amortering beraknas uppga till 1010 048 975 157
Nasta ars laneomsattning (exkl. amortering) 45 966 994 17 437 500
46 977 042 18 412 657
Amortering inom 2-5 ar beraknas uppga till 4040 192 3900 628
Forfallotidpunkt, senare @n fem ar fran balansdagen 120 406 827 127 482 822
Not 10 Stallda sdkerheter
2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckningar som sakerheter for skulder till kreditinstitut 135 100 000 135 100 000



Bostadsrattsforeningen Tackdiket 4
769615-6400

Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

13(13)

2023-12-31 2022-12-31

Avrakningskonto moms 1125 1125
Upplupna rantor 622 923 30 818
Upplupna styrelsearvoden 228 000 226 500
Upplupna sociala avgifter 71637 71 166
Uppvarmning -
Revisionsarvode -
Forutbetalda hyresintakter 733 611 719 049
El -
Ovriga interimsskulder 196 389 198 705
FF fastighetsservice (reparation) -
1853 685 1247 363
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