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KORT GUIDE TILL LASNING AV ARSREDOVISNINGEN

FORVALTNINGSBERATTELSE

Foérvaltningsberittelsen innehéller bland annat en allmén beskrivning av bostadsrittsféreningen och
fastigheten. Du hittar ocksa styrelsens beskrivning med viktig information fran det gdngna rakenskapsaret
samt ett forslag pa hur arets vinst eller forlust ska behandlas, som féreningsstimman beslutar om. En viktig
uppgift som ska framga i forvaltningsberittelsen dr om bostadsrattsforeningen ér dkta eller odkta eftersom det
senare medfor skattekonsekvenser for den som édger en bostadsriitt.

RESULTATRAKNING

I resultatrakningen kan du se om foreningen har gatt med vinst eller forlust under rakenskapsaret. Du kan
ocksa se var foreningens intdkter kommit ifrén, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebar att man
inte bokfor hela kostnaden pa en géng, utan fordelar den 6ver en ldngre tidsperiod. Avskrivningar innebér
alltsa inte nagot utflode av pengar. Manga nybildade foreningar gor stora underskott i resultatrakningen varje
ar vilket vanligtvis beror pa att avskrivningarna fran kopet av fastigheten ar s hoga.

BALANSRAKNING

Balansridkningen ér en spegling av foreningens ekonomiska stéllning vid en viss tidpunkt. I en érsredovisning
ar det alltid rakenskapsérets sista dag. I balansrakningen kan du se foreningens tillgangar, skulder och egna
kapital. I en bostadsrattsforening bestar eget kapital oftast av insatser (och ibland upplatelseavgifter),
underhallsfond och ackumulerade (“balanserade”) vinster eller forluster. I en balansrdkning ar alltid
tillgdngarna exakt lika stora som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det 4r det som &dr “balansen” i
balansrakning.

KASSAFLODESANALYS
Kassaflodet dr bostadsrittsféreningens in- och utbetalningar under en viss period. Manga génger siger
kassaflodesanalysen mer dn resultatrakningen. Har kan man utlasa hur mycket foreningens likviditet (pengar i

kassan) har okat eller minskat under aret, och vilka delar av verksamheten pengarna kommer ifran/har gatt
till.

NOTER

I vissa fall racker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansrakningen till for att forklara
vad siffrorna innebér. For att du som laser arsredovisningen ska fa mer information finns noter som dr mer
specifika forklaringar till resultat- och balansrikning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller
balansrakningen betyder det att det finns en not for den posten. Hér kan man till exempel fa information om
investeringar som gjorts under aret och en mer detaljerad beskrivning dver lanen, hur stora de &r, vilken rénta
de har och nér det ar dags att villkorsindra dem.

GILTIGHET

Arsredovisningen ir styrelsens dokument. Féreningsstimman beslutar om att faststilla Resultat- och
Balansrakningen, samt styrelsens forslag till resultatdisposition. I dessa delar géller dokumentet efter det att
stimman fattat beslut avseende detta.
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Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmiant om verksamheten

Foreningen har till iandamal att frimja medlemmars ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostadsrittslagenheter under nyttjanderétt och utan tidsbegrénsning.

Foreningen har registrerats hos Bolagsverket

Bostadsrittsforeningen registrerades 2013-09-02 hos Bolagsverket och féreningens ekonomiska plan
registrerades 2015-06-04.

Foreningens stadgar registrerades 2019-03-29.

Siite
Foéreningen har sitt site i Stockholm.

Akta forening
Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgor ddrmed en dkta
bostadsrittsforening.

Fastigheten
Foéreningens fastighet, tomtrétten till Danmark 7 i Stockholms kommun férvarvades 2015-06-12.

Foreningens fastighet bestar av ett flerbostadshus. Fastigheten byggdes 2016 och har vardear 2016.

Tomtréttsavtal finns till fastigheten da foreningen inte ager marken utan hyr den av Stockholms kommun via
tomtratt. Tomtrittsavgilden ér fr.o.m. 2023-01-01 718 500 kr. Avtalet géller till och med 2032-12-31.

Den totala byggnadsytan uppgar till 6 974 kvm, varav 6 842 kvm utgor lagenhetsyta och 132 kvm lokalyta. I
foreningen finns 65 parkeringsplatser, varav 4 MC-platser, samtliga i garage. Foreningen hyr ut parkeringar
till de boende men hyr dven ut parkeringar externt.

Lagenhetsfordelning

51 st 2 rum och kok
31 st 3 rum och kok
14 st 4 rum och kok

Samtliga 96 lagenheter ar upplatna med bostadsritt.
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I fastigheten finns cykelrum, stadrum, fastighets- och barnvagns/rullstolsforrad. I fastigheten finns dven
lagenhetsforrad, utrymme for killsortering och sopsugsanliggning samt terrassbyggnad och takterrass.

Foéreningen har en uthyrd lokal med féljande 16ptid:

Lokal Loptid t.o.m.
HT Cafe AB 2025-03-14

Foreningen ér redovisningsskyldig for parkeringsplatser som hyrs ut till andra 4n medlemmar i foreningen
samt dr redovisningsskyldig for mervirdesskatt for uthyrning av lokalen.

Foreningen har 2017 erhallit 674 Kkr i aterbetald mervardesskatt (investeringsmoms) hinforlig till
byggkostnaden for lokal. En forutsittning for att foreningen inte skall bli aterbetalningsskyldig for den
atervunna investeringsmomsen ar att uthyrning av lokal sker till hyresgéster som bedriver
mervardesskattepliktig verksamhet under de kommande 10 aren.

Forsdkring

Forsakring till fullvarde for byggnaden har foreningen tecknat hos Trygg Hansa. I avtalet ingér
styrelseforsakring.

Styrelsens sammansdttning

Hussin Al Kazmi Ordférande
Goran Lindstrom Ledamot
Andreas Nilsson Ledamot
Mohammad Ala Ghoreishi ~ Ledamot
Pedro Denito Suppleant

Murali Krishna Chaturvedi ~ Suppleant

Vid ordinarie foreningsstimma har Mattias Ure och Adrian Wulcan avgétt som ledaméter samt Ozan
Bozkurt och Christian Taheri har avgatt som suppleanter.

Valberedning
Lul Dahir, Shahin Feiz, Christian Taheri

Firmateckning

Foéreningens firma har tecknats av tva ledaméter i férening.

Revisorer

Ordinarie:

Per Andersson Auktoriserad revisor Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Suppleant:

Kim Nylund Revisor Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
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Sammantriden och styrelseméoten

Ordinarie féreningsstimma hoélls 2022-06-08. Styrelsen har under verksamhetsaret haft 7 protokollférda
sammantraden.

Utforda historiska underhdll

2018  Overvakningssystem

2018  Laddstolpar i garage

2021  Byggt ut med fler laddstolpar i garaget.

2021  Byggt en mer tillgdnglig ramp i cykelforradet
2022 Stamspolning

2022 Obligatorisk ventilationskontroll (OVK)

Avtal med leverantorer

Teknisk forvaltning och fastighetsskotsel Nabo

Ekonomisk forvaltning Simpleko AB
Underhall hiss Schindler hiss AB
Tv/bredband Telia AB

Ovrig verksamhetsinformation

Gemensamhetsanliggning

Foreningen ér delaktig i tva gemensamhetsanldggningar tillsammans med fastigheten

Stockholm Danmark 6 (Brf Kista Torn). Gemensamhetsanlaggningarna omfattar garage, gards- och gronytor,
entré och entrétorg, dvernattningsrum, styrelserum, del av fasad samt tekniska anordningar

Servitut
Foéreningen har ett servitut gillande férraden tillsammans med Brf Kista Torn pa vaning -2 samt véning 0.
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Visentliga hiandelser under riakenskapsaret

Ekonomi

Foéreningens resultat for ar 2022 ar en forlust. Resultatet dr sdmre an resultatet f6r &r 2021 som var en vinst.
Forandringen beror till stor del pa att foreningen under 2021 hade hogre intakter da de fick en ersittning om
2750 000 kr. Féreningen har dven haft 6kade kostnader under 2022 ddr det framst dr reparationer och
underhall samt elkostnaderna som okat.

Foreningens storsta kostnadsposter dr tomtrattsavgalden och fjarrvirmen.

I resultatet ingér avskrivningar. Avskrivningar ar en bokféringsmassig vardeminskning av féreningens
fastighet och den posten paverkar inte foreningens likviditet.

Tittar man pa foreningens likviditetsflode som dven innefattar investeringar samt finansieringsdelen i form av
ldn och amorteringar har foreningen ett negativt kassaflode. I kassaflodesanalysen aterfinns mer information
om drets likviditetsflode.

Under aret har kostnader for el och virme 6kat kostnaden for foreningen. Styrelsen har darfor dgnat en stor
del till att forsoka hitta végar att parera dessa kostnader. Detta kommer bli en utmaning dé foreningen som
manga andra moéter hogre rantor for foreningens lan.

Under aret har vara leverantorer haft arliga indexhdjningar pa 7-8 %. Vi har genomfért OVK och
stamspolning, tillsammans med en del hissproblematik sa har vi dven fatt fordndrade forsdkringspremier.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rdkenskapsarets borjan var 125 st. Tillkommande medlemmar under aret var 16 och
avgdende medlemmar under aret var 19. Vid rdkenskapsarets slut fanns det 122 medlemmar i féreningen. Det
har under dret skett 13 6verlatelser.

Enligt styrelsebeslut debiteras koparen vid varje 6verlatelse en expeditionsavgift pa 2,5 % av prisbasbeloppet
(2023 =1 313 kronor). Pantsattningsavgift debiteras med 1 % av prisbasbeloppet (2023 = 525 kronor) vid
varje pantsattning.

Paminnelseavgift uttages med 60 kronor vid sen betalning. Avgift fér andrahandsupplatelse 10% av
prisbasbeloppet (2023 = 5 250 kronor/per ar och tillstand).
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Flerarsoversikt

Nettoomsittning
Resultat efter fin. poster
Soliditet, %

Yttre fond
Taxeringsvirde
Bostadsyta, kvm

Arsavgift per kvm bostadsrittsyta, kr

Lan per kvm bostadsyta, kr
Genomsnittlig skuldrénta, %

Belaningsgrad, %

2022
6241 780
-1 620 544
76
992774
236770 000
6842

710

9571

0,64

23,34

Soliditet % definieras som: Justerat eget kapital / totalt kapital

2021 2020
5646 854 6032424 6
757174 -1349489 -1

76 75

787 514 582 254
182187000 182187000 182

6 842 6 842

621 710

9 804 10 242

0,71 0,81

23,75 24,60

Belaningsgrad % definieras som: fastighetslan / bokfért virde for byggnad och mark

Férandringar i eget kapital

2021-12-31
Insatser 144 137 000
Upplatelseavgifter 75 008 000
Fond, yttre underhall 787 514
Balanserat resultat -4 678 892
Arets resultat 757 174
Eget kapital 216 010 797

Disp av foreg
ars resultat

757 174
-757 174
0

Disp av
Ovriga poster

205 260
-205 260
-1 620 544
-1620 544

2022-12-31
144 137 000
75 008 000
992 774

-4 126 977
-1 620 544
214 390 252

Arsredovisning 2022

2019
031 650
431 639

75

376 994
187 000
6 842
710
10474
0,94
24,95
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Resultatdisposition

Till féreningsstimmans férfogande star foljande medel:

Balanserat resultat -4 126 977
Arets resultat -1 620 544
Totalt -5 747 522

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt

foljande
Reservering fond for yttre
i 205 260
underhall
Att fran yttre fond i ansprak ta -157 312
Balanseras i ny rakning -5795470
-5 747 522

Arsredovisning 2022

Foéreningens ekonomiska stillning i 6vrigt framgar av f6ljande resultat- och balansrakning samt

kassaflodesanalys med tillhdrande noter.
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Resultatrakning

Rorelseintikter
Nettoomsattning
Ovriga rorelseintékter

Summa rorelseintakter

Rorelsekostnader
Driftskostnader
Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Summa rorelsekostnader

RORELSERESULTAT

Finansiella poster

Rénteintdkter och liknande resultatposter

Riéntekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

ARETS RESULTAT

10

Not

Arsredovisning 2022

2022-01-01 -
2022-12-31

6241 780
402 906

6 644 686

-4 643 583
-545 755
-195 276

-2 456 064

-7 840 679

-1195993

94
-424 646

-424 552

-1620 544

-1620 544

2021-01-01 -
2021-12-31

5646 854
2798 370

8 445 223

-3774 204
-690 001
-279 443

-2453779

-7 197 427

1247 796

0
-490 622

-490 622

757 174

757 174



Bostadsrattsforening K2 Kista Torn
769626-8437

Balansrakning

Tillgangar

Anliggningstillgdngar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnad och tomtritt

Maskiner, inventarier och installationer

Summa materiella anlidggningstillgangar

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kund- och avgiftsfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa kassa och bank
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

Not

10
11

12
13

11

Arsredovisning 2022

2022-12-31

279 930 549
18 747

279 949 296

279 949 296

105 141
158 473
397 365

660 979

1031 052
1031 052

1692 031

281 641 327

2021-12-31

282 381129
24231

282 405 360

282 405 360

237 385
117 323
501 760

856 468

1344 092
1344092

2200560

284 605 920
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Balansrakning

Eget kapital och skulder

Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

SUMMA EGET KAPITAL

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Ovriga langfristiga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

14

14

15

12

Arsredovisning 2022

2022-12-31

219 145 000
992 774

220137774

-4 126 977
-1 620 544

-5 747 522

214 390 252

26 545 600
100 000

26 645 600

38 940 400
357 186
289570

19 814
998 505

40 605 475

281 641 327

2021-12-31

219 145 000
787 514

219932514

-4 678 892
757 174

-3921717

216 010 797

65 486 000
100 000

65 586 000

1593 200
411202
183 740

263
820719

3009123

284 605 920
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Kassaflodesanalys

Likvida medel vid arets borjan

Resultat efter finansiella poster

Justering av poster som inte ingar i kassaflodet

Arets avskrivningar

Kassaflode fran 16pande verksamhet

Kassaflode fran forindring i rorelsekapital
Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar
Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder

Kassaflode efter forindringar i rorelsekapital
Investeringar

Arets investeringar

Kassaflode fran investeringar
Finansieringsverksamhet

Okning (+) minskning (-), av lngfristiga skulder

Kassaflode fran finansieringsverksamhet
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets slut

Arsredovisning 2022

2022-01-01 -
2022-12-31

1344092
-1 620 544

2456 064
835520

195 488
249 152

1280 160

-1 593 200
-1593 200

-313 040

1031 052

13

2021-01-01 -
2021-12-31

1 090 606
757 174

2453779
3210953

-98 946
162 108

3274116

-27 430
-27 430

-2993 200
-2993 200

253 486

1344092
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Noter

Not 1, Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen for Brf K2 Kista Torn har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokforingsnaimndens

allmédnna rad 2016:10 (K2), drsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intakter
Intakter bokfors i den period de avser oavsett nir betalning eller avisering skett.

Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjirt 6ver den bedémda ekonomiska livslaingden. Avskrivningstiden grundar sig pa

bedomd ekonomisk livslangd av tillgdngen.

Foljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnad 0,83 %
Installationer 20 %

Omsittningstillgangar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berédknas bli betalt.

Foreningens fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingér i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att
beslut tagits pa féreningsstimma sker dverféring fran balanserat resultat till fond for yttre underhall och
redovisas som bundet eget kapital.

Fastighetsskatt
Fastigheten har asatts viardear 2016. Bostadslagenheterna ér fran och med vardearet helt befriade fran

fastighetsavgift i 15 ar.

Fastighetsskatten utgar med 1 % av gillande taxeringsvirde pa lokaler.

Fastighetslan
Lan med en bindningstid pé ett ar eller mindre tas i arsredovisningen upp som kortfristiga skulder.

14
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Not 2, Nettoomsattning
Hyresintdkter, lokaler
Hyresintékter, p-platser
Arsavgifter, IT-kommunikation

Arsavgifter, bostider

Arsavgifter, varmvatten efter forbrukning

Ovriga intikter

Summa

Not 3, Gvriga rorelseintikter
Ersidttning Boratt
Forsakringsersittning

Ovriga intékter

Summa

Not 4, Fastighetsskotsel
Besiktning och service
Fastighetsskotsel

Stadning

Tradgardsarbete

Ovrigt

Summa

Not 5, Reparationer och underhall

Forsakringsskador
Reparationer

Underhall

Summa

Arsredovisning 2022

2022

291 420
488 999
253 440

4 856 268
157 686
193 967
6241780

2022

0

390 744
12162
402 906

2022
225 355
213789
194 446

2506

46 673
682 768

2022

394 156
351 145
157 312
902 614

15

2021

253 388
546 715
253 440
4246 758
141 766
204 787
5646 854

2021
2750 000
39354
9016
2798 370

2021

121933
188 567
179 458
9134
31452
530 544

2021
4512
478 380
0

482 892
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Not 6, Taxebundna kostnader
Fastighetsel

Sophimtning

Uppvarmning

Vatten

Summa

Not 7, C)vriga driftskostnader
Fastighetsforsakringar
Fastighetsskatt
Kabel-tv/Bredband

Sjélvrisker

Tomtrittsavgdlder

Ovrigt

Summa

Not 8, (")vriga externa kostnader
Ekonomisk forvaltning
Férbrukningsmaterial
Gemensamhetsanliggning

Juridiska kostnader
Konsultkostnader

Revisionsarvoden

Ovriga forvaltningskostnader

Summa

Not 9, Personalkostnader
Lon

Sociala avgifter
Styrelsearvoden

Summa

Arsredovisning 2022

2022 2021
534 623 329415
125 598 107 740
859 892 906 310
119 095 119 271
1639 208 1462736
2022 2021
121 231 108 831
197 700 91 870
262 414 260 202
9 600 9500
814 800 814 800
13 248 12 828
1418993 1298 031
2022 2021
120 800 119 595
7 087 39218
314 435 260 057
0 96 206

1962 3749
32 876 35740
68 596 135436
545 755 690 001
2022 2021
4400 5625
45976 65 895
144 900 207 923
195 276 279 443

16
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Not 10, Byggnad och tomtritt

Ingaende ackumulerat anskaffningsvirde

Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde

Ingaende ackumulerad avskrivning

Arets avskrivning

Utgaende ackumulerad avskrivning

Utgaende restvirde enligt plan

Taxeringsvirde
Taxeringsvirde byggnad
Taxeringsvarde mark

Summa

Not 11, Maskiner, inventarier och installationer

Ingaende ackumulerat anskaffningsvirde
Inkop

Ersittning Naturvardsverket
Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde
Ingdende ackumulerad avskrivning

Avskrivningar

Utgaende ackumulerad avskrivning

Utgaende restvirde enligt plan

17

Arsredovisning 2022

2022-12-31 2021-12-31
295 250 000 295 250 000
295 250 000 295 250 000
-12 868 871 -10 418 291
-2 450 580 -2 450 580
-15319 451 -12 868 871
279930 549 282 381 129
189 000 000 132 600 000
47770 000 49 587 000
236 770 000 182187 000
2022-12-31 2021-12-31
27430 0

0 54 860

0 -27 430

27430 27430
-3199 0
-5484 -3 199

-8 683 -3 199

18 747 24231
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Not 12, Ovriga fordringar
Skattefordringar

Skattekonto

Ovriga fordringar

Summa

Not 13, Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forsakringspremier
Foérvaltning
Kabel-tv/Bredband
Tomtritt

Varmvattenintakter

Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Summa

Not 14, Skulder till
kreditinstitut
Stadshypotek AB
Stadshypotek AB
Stadshypotek AB
Stadshypotet AB

Summa

Varav kortfristig del

Villkorsdndringsdag

2025-12-01
2023-12-01
2023-09-30
2023-09-30

Arsredovisning 2022
2022-12-31 2021-12-31
0 850

92792 93 107

65 681 23 366

158 473 117 323
2022-12-31 2021-12-31
40472 39289

28 846 27 303

43 742 43 742

179 625 203 700
28012 55328

76 668 132 398

397 365 501 760
Réntesats Skuld Skuld
2022-12-31 2022-12-31 2021-12-31
0,78 % 27093200 27 640 800
0,60 % 13324000 13672000
0,60 % 13234400 13583200
0,40 % 11834400 12183200
65 486 000 67 079 200
38940400 1593200

Enligt foreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av lanen

som har slutbetalningsdag inom ett ar redovisas som kortfristiga tillsammans med

den amortering som planeras att ske under nésta rakenskapsér.

Lan med slutbetalningsdag under 2023 omsitts vid forfall.
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Bostadsrittsforening K2 Kista Torn
769626-8437

Not 15, Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Berdknat revisionsarvode

El

Forutbetalda avgifter/hyror
Styrelsearvoden inkl sociala avgifter
Uppvarmning

Utgiftsrantor

Vatten

Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa

Not 16, Stillda sikerheter
Fastighetsinteckning

Summa

Stockholm den dag som framgar av min
elektroniska signatur

Arsredovisning 2022

2022-12-31
29000

58 304

506 776
190 428

129 143
24273

29 247
31334

998 505

2022-12-31

76200 000
76 200 000

Hussin Al Kazmi

Goran Lindstrom

Ordforande Ledamot
Andreas Nilsson Mohammad Ala Ghoreishi
Ledamot Ledamot

Min revisionsberittelse har limnats den dag som framgar av min elektroniska signatur

Per Andersson
Auktoriserad revisor

2021-12-31
29 000

38 303

501 684

0

133 165

26 002

24 268

68 297
820719

2021-12-31

76200 000
76 200 000
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