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Förvaltningsberä�elsen innehåller bland annat en allmän beskrivning av bostadsrä�sföreningen och fas�gheten. Du hi�ar också
styrelsens beskrivning med vik�g informa�on från det gångna räkenskapsåret samt e� förslag på hur årets vinst eller förlust ska
behandlas, som föreningsstämman beslutar om. En vik�g uppgi� som ska framgå i förvaltningsberä�elsen är om
bostadsrä�sföreningen är äkta eller oäkta e�ersom det senare medför ska�ekonsekvenser för den som äger en bostadsrä�.

I resultaträkningen kan du se om föreningen har gå� med vinst eller förlust under räkenskapsåret. Du kan också se var föreningens
intäkter kommit ifrån, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebär a� man inte bokför hela kostnaden på en gång, utan
fördelar den över en längre �dsperiod. Avskrivningar innebär alltså inte något u�löde av pengar. Många nybildade föreningar gör
stora undersko� i resultaträkningen varje år vilket vanligtvis beror på a� avskrivningarna från köpet av fas�gheten är så höga.

Balansräkningen är en spegling av föreningens ekonomiska ställning vid en viss �dpunkt. I en årsredovisning är det all�d
räkenskapsårets sista dag. I balansräkningen kan du se föreningens �llgångar, skulder och egna kapital. I en bostadsrä�sförening
består eget kapital o�ast av insatser (och ibland upplåtelseavgi�er), underhållsfond och ackumulerade ("balanserade") vinster eller
förluster. I en balansräkning är all�d �llgångarna exakt lika stora som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det är det som
är "balansen" i balansräkning.

Kassa�ödet är bostadsrä�sföreningens in- och utbetalningar under en viss period. Många gånger säger kassa�ödesanalysen mer än
resultaträkningen. Här kan man utläsa hur mycket föreningens likviditet (pengar i kassan) har ökat eller minskat under året, och vilka
delar av verksamheten pengarna kommer ifrån/har gå� �ll.

I vissa fall räcker inte informa�onen om de olika posterna i resultat- och balansräkningen �ll för a� förklara vad si�rorna innebär. För
a� du som läser årsredovisningen ska få mer informa�on �nns noter som är mer speci�ka förklaringar �ll resultat- och
balansräkning. Om det �nns en si�ra bredvid en rad i resultat- eller balansräkningen betyder det a� det �nns en not för den posten.
Här kan man �ll exempel få informa�on om investeringar som gjorts under året och en mer detaljerad beskrivning över lånen, hur
stora de är, vilken ränta de har och när det är dags a� villkorsändra dem.

Årsredovisningen är styrelsens dokument. Föreningsstämman beslutar om a� fastställa Resultat- och Balansräkningen, samt
styrelsens förslag �ll resultatdisposi�on. I dessa delar gäller dokumentet e�er det a� stämman fa�at beslut avseende de�a.
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Föreningen har �ll ändamål a� främja medlemmars ekonomiska intressen genom a� i föreningens hus upplåta
bostadsrä�slägenheter under ny�janderä� och utan �dsbegränsning.

Föreningen har si� säte i Stockholm.

Bostadsrä�sföreningen registrerades 2017-01-20. Stadgar registrerades 2019-02-13 hos Bolagsverket.

Föreningen är e� privatbostadsföretag enligt inkomstska�elagen (1999:1229) och utgör därmed en äkta bostadsrä�sförening.

Föreningen är momsregistrerad.

Föreningen äger och förvaltar fas�gheten nedan:

Fas�ghetsbeteckning Kommun
Selfoss 3 Stockholm

Marken innehas med äganderä�.

Fas�gheten är försäkrad hos Länsförsäkringar.

I försäkringen ingår ansvarsförsäkring för styrelsen.

Värdeåret är 2020

Föreningen har 77 bostadsrä�er om totalt 3 925 kvm. Byggnadernas totalyta är 9850 kvm.

Adiam Freweyni Habte Ordförande

Daniel Riazat Styrelseledamot

Donalda Sabovic Styrelseledamot

Max Henriksson Styrelseledamot

Navya Kuppanda Bheemaiah Styrelseledamot

Finns ej

Firman tecknas av styrelsen samt av två i förening.

Cal Michael Jansson Revisor  
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Ordinarie föreningsstämma hölls 2023-06-18.

Styrelsen har under verksamhetsåret ha� 7 protokollförda sammanträden.

Föreningen följer en underhållsplan som upprä�ades 2020 och sträcker sig fram �ll 2071. Underhållsplanen uppdaterades 2023.

Bolån SEB bank

Sparkonto SBAB

Bredband Telia

Sophämtning metall, glas, plast, pappersförpackningar PreZero

Elhandel Va�enfall

Elnät Ellevio

Fas�ghetsskötsel Jakobsen Proper�es

Jour och larm för hissar Kone

Besiktning av hissar Kiwa

Va�en, restavfall, matavfall Stockholm Va�en och Avfall

Bostadsrä�sföreningen Grindavik ingår i Delägarförvaltning Selfoss 2-4.

Det är inte en samfällighetsförening utan en delägarförvaltning mellan oss i Brf Grindavik samt Brf Reykavik och Ke�avik
(hyreslägenheter).

Samtliga gemensamma utrymmen såsom innergård och garage ingår. Vår andelstal är 30,8%.

Gemensamma kostnader fördelas enligt andelstal. Värme- och va�enkostnader fördelas enligt förbrukning hos respek�ve förening.

Avgi�erna höjdes med 20% från mars-april 2023.

Elstöd söktes från staten och vi �ck de�a.

Enligt styrelsens beslut justerades årsavgi�erna 2023-04-01 med 20%.

- Vi by�e elleverantör �ll Va�enfall från GodEl för a� få lägre priser. För gemensamhetsanläggningen är det for�arande GodeEl som
levererar elen.

- Vi by�e internetavtal och sänkte kostnaderna för bredband trots ökad has�ghet samt förhandlade �ll oss gra�s routrar �ll samtliga
lägenheter.

- Vi by�e fas�ghetsförvaltningsbolag och sänkte såväl kostnader som ökade kvaliteten.

Det ekonomiska läget är fortsa� tu� främst på grund av värme- och räntekostnader som ökat markant.
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Antalet medlemmar vid räkenskapsårets början var 99 st. Tillkommande medlemmar under året var 10 och avgående medlemmar
under året var 11. Vid räkenskapsårets slut fanns det 98 medlemmar i föreningen. Det har under året ske� 8 överlåtelser.

NYCKELTAL 2023 2022 2021 2020

Ne�oomsä�ning 3 339 571 2 841 799 2 786 319 1 241 378

Resultat e�er �n. poster -1 658 899 -1 774 513 -1 425 770 -422 386

Soliditet (%) 58 58 58 -

Y�re fond 225 557 65 417 65 417 -

Taxeringsvärde 131 605 000 131 605 000 105 000 000 -

Årsavgi� per kvm upplåten bostadsrä�, kr 755 594 557 -

Årsavgi�ernas andel av totala rörelseintäkter (%) 59,7 56,2 66,9 93,5

Skuldsä�ning per kvm upplåten bostadsrä�, kr 14 659 14 744 14 819 -

Skuldsä�ning per kvm totalyta, kr 5 841 5 875 5 905 5 937

Sparande per kvm totalyta, kr 13 1 37 18

Elkostnad per kvm totalyta, kr 32 43 - -

Värmekostnad per kvm totalyta, kr 40 12 - -

Va�enkostnad per kvm totalyta, kr 19 13 - -

Energikostnad per kvm totalyta, kr 91 68 - -

Genomsni�lig skuldränta (%) 2,52 0,95 1,09 -

Räntekänslighet (%) 19,40 24,83 26,62 47,37
 

Soliditet (%) - justerat eget kapital / totalt kapital. 
Nyckeltalet anger hur stor del av föreningens �llgångar som är �nansierat med det egna kapitalet.

Skuldsä�ning - räntebärande skulder / kvadratmeter bostadsrä�syta respek�ve totalyta. 
Nyckeltalet visar hur högt belånad föreningen är per kvadratmeter. Nyckeltalet används för a� bedöma möjlighet �ll nyupplåning.

Sparande - (årets resultat + avskrivningar + kostnadsfört planerat underhåll) / totalyta. 
Nyckeltalet visar hur många kronor per kvadratmeter föreningens intäkter genererar som kan användas �ll fram�da underhåll.
Nyckeltalet bör sä�as i rela�on �ll behovet av sparande.

Energikostnad - (kostnad för el + va�en + värme) / totalyta. 
Nyckeltalet visar hur många kronor per kvadratmeter föreningen betalar i energikostnader. 
Kostnader för medlemmarnas elförbrukning ingår inte i årsavgi�en.

Räntekänslighet (%) - räntebärande skulder / e� års årsavgi�er. 
Nyckeltalet visar hur många % årsavgi�en behöver höjas för a� bibehålla kassa�ödet om den genomsni�liga skuldräntan ökar med
1 procentenhet.

Totalyta - bostadsyta och lokalyta inkl. garage (för småhus ingår även biyta).

Årsavgi�er - alla obligatoriska avgi�er som debiteras ytor som är upplåtna med bostadsrä� och som de�nieras som årsavgi� enligt
bostadsrä�slagen.
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Summan av avskrivningar och underhåll övers�ger det nega�va resultatet. Anledningen �ll de�a är bland annat kra�igt ökade
kostnader för fas�ghetslånens räntor samt värmekostnader och VA-kostnader. Utöver det så har vår likviditet försämrats e�ersom vi
ha� ekonomiska förvaltningsansvaret för Selfoss 2-4, vilket vi inte kommer a� ha från april-maj 2024. Styrelsen har se� över alla
avtal och redan få� ner en rad utgi�er, kontaktat energibolaget för a� få ner våra värmekostnader (energiutredning) och under
2025 visar prognoserna a� våra räntekostnader kommer minska. De�a i kombina�on med a� vi också höjde avgi�erna med 20% år
2023 leder oss �ll bä�re resultat framöver. Dessutom pågår arbete för a� öka våra intäkter i besöksgaraget och för förråden. Utöver
de�a diskuterar styrelsen kapital�llsko� samt y�erligare avgi�shöjning.

2022-12-31

DISPONERING AV
FÖREGÅENDE ÅRS

RESULTAT
DISPONERING AV

ÖVRIGA POSTER 2023-12-31

Insatser 186 435 000 - - 186 435 000

Fond, y�re underhåll 65 417 - 160 140 225 557

Balanserat resultat -1 931 048 -1 774 513 -160 140 -3 865 701

Årets resultat -1 774 513 1 774 513 -1 658 899 -1 658 899

Eget kapital 182 794 856 0 -1 658 899 181 135 956

Till föreningsstämmans förfogande står följande medel:

Balanserat resultat -3 865 701

Årets resultat -1 658 899

Totalt -5 524 601

Styrelsen föreslår a� medlen disponeras enligt följande:

Reservering fond för y�re underhåll 160 140

Balanseras i ny räkning -5 684 741

-5 524 601

Den ekonomiska ställningen i övrigt framgår av följande resultat- och balansräkning samt kassa�ödesanalys med �llhörande noter.
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1 JANUARI - 31 DECEMBER NOT 2023 2022

Rörelseintäkter

Ne�oomsä�ning 2 3 339 571 2 842 421

Övriga rörelseintäkter 3 1 629 710 1 301 869

Summa rörelseintäkter 4 969 280 4 144 290

Rörelsekostnader

Dri�skostnader 4, 5, 6, 7 -3 185 648 -3 441 060

Övriga externa kostnader 8 -213 976 -134 485

Avskrivningar av materiella anläggnings�llgångar -1 788 672 -1 788 672

Summa rörelsekostnader -5 188 295 -5 364 217

RÖRELSERESULTAT -219 015 -1 219 928

Finansiella poster

Ränteintäkter och liknande resultatposter 15 777 0

Räntekostnader och liknande resultatposter 9 -1 455 662 -554 585

Summa �nansiella poster -1 439 885 -554 585

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -1 658 899 -1 774 513

ÅRETS RESULTAT -1 658 899 -1 774 513
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TILLGÅNGAR NOT 2023-12-31 2022-12-31

ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR

Materiella anläggnings�llgångar

Byggnad och mark 10 239 272 352 241 061 024

Summa materiella anläggnings�llgångar 239 272 352 241 061 024

SUMMA ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR 239 272 352 241 061 024

OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR

Kor�ris�ga fordringar

Kund- och avgi�sfordringar 335 788 104 280

Övriga fordringar 11 75 311 232 75 292 303

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 12 42 854 142 772

Summa kor�ris�ga fordringar 75 689 874 75 539 355

Kassa och bank

Kassa och bank 33 514 740 966

Summa kassa och bank 33 514 740 966

SUMMA OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR 75 723 388 76 280 321

SUMMA TILLGÅNGAR 314 995 740 317 341 345
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EGET KAPITAL OCH SKULDER NOT 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 186 435 000 186 435 000

Fond för y�re underhåll 225 557 65 417

Summa bundet eget kapital 186 660 557 186 500 417

Ansamlad förlust

Balanserat resultat -3 865 701 -1 931 048

Årets resultat -1 658 899 -1 774 513

Summa ansamlad förlust -5 524 601 -3 705 561

SUMMA EGET KAPITAL 181 135 956 182 794 856

Långfris�ga skulder

Skulder �ll kredi�ns�tut 13 57 178 275 19 158 580

Övriga långfris�ga skulder 5 304 983 5 304 983

Summa långfris�ga skulder 62 483 258 24 463 563

Kor�ris�ga skulder

Skulder �ll kredi�ns�tut 13 356 248 38 710 315

Leverantörsskulder 267 434 593 933

Ska�eskulder 112 100 106 050

Övriga kor�ris�ga skulder 70 187 135 70 287 994

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 14 453 608 384 635

Summa kor�ris�ga skulder 71 376 526 110 082 927

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 314 995 740 317 341 345
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1 JANUARI - 31 DECEMBER 2023 2022

Den löpande verksamheten

Rörelseresultat -219 015 -1 219 928

Justering av poster som inte ingår i kassa�ödet

Årets avskrivningar 1 788 672 1 788 672

1 569 657 568 744

Erhållen ränta 414 0

Erlagd ränta -1 447 930 -579 670

Erhållen utdelning 15 363 0

Kassa�öde från löpande verksamheten före förändringar av rörelsekapital 137 505 -10 926

Förändring i rörelsekapital

Ökning (-), minskning (+) kor�ris�ga fordringar -150 519 890 302

Ökning (+), minskning (-) kor�ris�ga skulder -360 066 -99 804

Kassa�öde från den löpande verksamheten -373 080 779 572

Investeringsverksamheten

Kassa�öde från investeringsverksamheten 0 0

Finansieringsverksamheten

Amortering av lån -334 372 -294 372

Kassa�öde från �nansieringsverksamhet -334 372 -294 372

ÅRETS KASSAFLÖDE -707 452 485 200

LIKVIDA MEDEL VID ÅRETS BÖRJAN 740 966 255 766

LIKVIDA MEDEL VID ÅRETS SLUT 33 514 740 966

Klientmedel klassi�ceras som likvida medel i kassa�ödesanalysen.
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Årsredovisningen för Brf Grindavik har upprä�ats enligt Årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens allmänna råd 2012:1 (K3),
årsredovisning och koncernredovisning och 2023:1, komple�erande upplysningar m.m. i bostadsrä�sföreningars årsredovisningar.

Intäkter bokförs i den period de avser oavse� när betalning eller avisering ske�.

I årsavgi�en ingår kostnader för bredband, kabel-tv, va�en och värme.

Materiella anläggnings�llgångar redovisas �ll anska�ningsvärde minskat med avskrivningar. Byggnader och inventarier skrivs av
linjärt över den bedömda ekonomiska livslängden. Avskrivnings�den grundar sig på bedömd ekonomisk livslängd av �llgången.

Följande avskrivnings�der �llämpas:

Byggnad 1 %

Markvärdet är inte föremål för avskrivning. Bestående värdenedgång hanteras genom nedskrivning. Föreningens �nansiella
anläggnings�llgångar värderas �ll anska�ningsvärde. I de fall �llgången på balansdagen har e� lägre värde än anska�ningsvärdet
sker nedskrivning �ll det lägre värdet.

Fordringar upptas �ll det belopp som e�er individuell prövning beräknas bli betalt.

Reservering �ll föreningens fond för y�re underhåll ingår i styrelsens förslag �ll resultatdisposi�on. E�er a� beslut tagits på
föreningsstämma sker överföring från balanserat resultat �ll fond för y�re underhåll och redovisas som bundet eget kapital.

Föreningen är befriad från fas�ghetsavgi�en de första femton åren. De�a utgår från fas�ghetens nybyggnadsår.

Lån med en bindnings�d på e� år eller mindre tas i årsredovisningen upp som kor�ris�ga skulder.

Kassa�ödesanalysen har upprä�ats enligt indirekt metod.

Klientmedel klassi�ceras som likvida medel.

2023 2022

Årsavgi�er, bostäder 2 965 002 2 574 636

Hyresintäkter, lokaler 11 013 7 200

Övriga intäkter 363 556 260 585

Summa 3 339 571 2 842 421
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2023 2022

Fakturering Brf Ke�avik - Övrigt, Moms 453 418 460 346

Fakturering Brf Ke�avik - Fjärrvärme, Moms 453 590 500 385

Fakturering Brf Ke�avik - Va�en, Moms 223 020 95 137

Fakturering Brf Reykjavik - Övrigt, Moms 137 975 197 833

Fakturering Brf Reykjavik - Fjärrvärme, Moms 194 449 240 856

Fakturering Brf Reykjavik - Va�en, Moms 69 813 52 603

Öres- och kronutjämning -1 3

Elprisstöd 90 275 0

Övriga intäkter -269 -240 936

Försäkringsersä�ning 7 440 9 000

Övriga rörelseintäkter 0 -13 360

Summa 1 629 710 1 301 869

2023 2022

Fas�ghetsskötsel 117 025 132 981

Besiktning och service 142 577 144 955

Städning 55 059 50 357

Trädgårdsarbete 22 583 42 656

Övrigt 12 902 0

Snösko�ning 75 285 115 966

Summa 425 431 486 915

2023 2022

Repara�oner 0 163 964

Soprum/miljöanläggning 13 785 0

Dörrar och lås/por�ele 10 652 4 569

Övriga gemensamma utrymmen 1 175 0

VA 0 15 031

Ven�la�on 25 951 0

El 1 125 0

Hissar 23 669 0

Gård/markytor 1 162 0

Garage och p-platser 7 622 41 452

Försäkringsärende/va�enskada 5 000 0

Summa 90 141 225 016
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2023 2022

Fas�ghetsel 312 649 425 093

Uppvärmning 390 095 119 943

Va�en 190 067 128 136

Sophämtning 169 079 145 873

Summa 1 061 889 819 045

2023 2022

Övrigt 1 357 648 1 597 611

Fas�ghetsförsäkringar 59 192 69 119

Kabel-TV 9 637 57 770

Bredband 58 737 129 534

Bredband/Kabeltv 66 922 0

Fas�ghetsska� 56 050 56 050

Summa 1 608 186 1 910 084

2023 2022

Förbrukningsmaterial 1 244 876

Övriga förvaltningskostnader 94 393 44 126

Juridiska kostnader 27 416 8 766

Revisionsarvoden 20 000 12 075

Ekonomisk förvaltning 70 923 68 643

Summa 213 976 134 485

2023 2022

Räntekostnader avseende skulder �ll kredi�ns�tut 1 452 448 553 630

Övriga räntekostnader 3 214 955

Summa 1 455 662 554 585
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2023-12-31 2022-12-31

Ackumulerat anska�ningsvärde

Ingående 245 234 594 245 234 594

Utgående ackumulerat anska�ningsvärde 245 234 594 245 234 594

Ackumulerad avskrivning

Ingående -4 173 570 -2 384 898

Årets avskrivning -1 788 672 -1 788 672

Utgående ackumulerad avskrivning -5 962 242 -4 173 570

UTGÅENDE RESTVÄRDE ENLIGT PLAN 239 272 352 241 061 024

I utgående restvärde ingår mark med 66 366 880 66 366 880

Taxeringsvärde

Taxeringsvärde byggnad 105 605 000 105 605 000

Taxeringsvärde mark 26 000 000 26 000 000

Summa 131 605 000 131 605 000

2023-12-31 2022-12-31

Ska�ekonto 29 050 50 533

Ska�efordringar 0 11 770

Övriga fordringar 75 282 182 75 230 000

Summa 75 311 232 75 292 303

2023-12-31 2022-12-31

Övriga förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 15 676 45 511

Fas�ghetsskötsel 0 26 566

Städning 0 10 309

Försäkringspremier 17 889 23 416

Kabel-TV 0 9 637

Bredband 9 289 21 581

Förvaltning 0 5 752

Summa 42 854 142 772
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VILLKORS- 
ÄNDRINGSDAG

RÄNTESATS 
2023-12-31

SKULD 
2023-12-31

SKULD 
2022-12-31

SEB 2025-11-28 4,54 % 19 217 034 19 355 158

SEB 2025-08-28 4,64 % 19 158 909 19 257 033

SEB 2025-08-28 1,10 % 19 158 909 19 257 033

Summa 57 534 852 57 869 224
Varav kor�ris�g del 356 248 38 710 315

Om fem år beräknas skulden �ll kredi�ns�tut uppgå �ll 55 753 612 kr.

Enligt föreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av lånen som har slutbetalningsdag inom e� år redovisas
som kor�ris�ga �llsammans med den amortering som planeras a� ske under nästa räkenskapsår.

2023-12-31 2022-12-31

Övriga upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 130 093 23 976

Städning 7 200 0

El 18 451 36 834

Uppvärmning 0 48 722

Va�en 0 49 660

Utgi�sräntor 16 210 8 478

Förutbetalda avgi�er/hyror 261 654 216 965

Summa 433 608 384 635

2023-12-31 2022-12-31

Fas�ghetsinteckning 170 000 000 131 200 000

Värmekostnaderna fortsä�er a� öka rejält. De�a beror både på ökade priser på marknaden samt på ökad användning av
varmva�en och värme bland medlemmarna. Även va�enkostnaderna ökar vilket också förbrukningen av va�en har gjort.
Räntekostnaderna har nå� en högstanivå och är på väg a� vända åt rä� håll. Jakobsen Ekonomi har tagit över förvaltningen av
Bostadsrä�sföreningen Grindaviks ekonomi.
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