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Styrelsen for Brf Morelltradet 20 (769603-3708) far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2023-
01-01-2023-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Allmant om verksamheten

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

Bostadsrattsforeningen registrerades 1998-09-09. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2006-01-12 och nuvarande stadgar registrerades 2019-02-04. Foreningen har sitt sate i Stockholms
kommun.

Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (akta bostadsrattsforening).

Foreningen ager fastigheten Morelltradet 20 i Stockholms kommun, omfattande adresserna Bergsgatan
43-45 och Gambrinusgatan 6. Fastigheten pa Bergsgatan byggdes ar 1899/1900 och totalrenoverades
1968. Fastigheten pa Gambrinusgatan byggdes 1977/78.

Marken ar upplaten med tomtratt. Tomtrattsavtalet lGper tills 2033-01-01, det forlangs med 40 ar i
taget. Foreningens nuvarande avgiftsreglerande tomtrattsavtal tradde i kraft 2023-01-01. Detta har en
l6ptid pa 10 ar och kommer att l6pa ut 2032-12-31.

| nedanstaende tabell specificeras innehavet:

Antal Benamning Total yta (kvm)
37 Lagenheter, bostadsratt 2741

1 Lagenheter, hyresratt 67

1 Lokaler, hyresratt 417

Pa foreningens fastighet finns 24 parkeringsplatser avsedda for bilar varav 23 hyrs ut till medlemmar, 1
plats hyrs ut till en extern person som ar en sarskild byggnadsteknisk radgivare utsedd av styrelsen, 0
anvands som gastparkering. Féreningen har dven inrattat 2 parkeringsplatser for motorcykel samt tva
parkeringsplatser for ladcykel varav 1 motorcykelplats och 1 ladcykelplats var uthyrda den 31 december
2023. Samtliga 24 parkeringsplatser avsedda for bilar har forsetts med laddbox for elbil eller hybridbil,
13 platser med 22 kW och 11 platser med 7 kW. Laddboxarna ar uppkopplade for att garantera smart
och saker laddning.

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Lansforsakringar Stockholm. | férsakringen ingdr momenten
styrelseansvar samt forsakring mot ohyra. Forsakringen inkluderar inte bostadsrattstillagg.

Ordinarie foreningsstamma agde rum 2023-06-27.

Under aret holl foreningen en extrastamma som agde rum 2023-03-30. Pa stamman fattades enhalligt
beslut om att ge styrelsen i uppdrag att salja foéreningens ravind pa Bergsgatan genom upplatelse av
bostadsratt.
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Styrelsen har utgjorts av:

Namn Roll
Justinus van der Meer Ordforande
Anthon Wihed Kassor
Sophie Lonn Ledamot
Stefan Radonjic Ledamot
Ann-Marie Thunell Suppleant
Oscar Alexandris Suppleant
Hakan Nord Suppleant
Mari-Loise Berglund Suppleant

Ovrig information om kontaktpersoner och hur foreningens firma tecknas

Foreningens firma tecknas av styrelsen,
Foreningens firma tecknas tva i férening av ledaméterna.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 11 protokollférda sammantraden.
Revisorer har varit BDO Malardalen Stockholm representerade av Sara Konigslehner.

Valberedningen har utgjorts av Alexander Hjelm och Cecilia Hellstrom.

Genomforda storre underhalls- och investeringsatgarder over aren

Ar Atgird

2023 Reparation av betongpelare i garage

2022 Spolning av stammar pa Gambrinusgatan

2021 Foreningens gemensamma lokal fraschades upp
2021 Djupare studier av underhallsbehovet och dess

kostnadsbild har genomforts genom att offerter for
stamrenovering och renovering av innergarden tagits in

2021 Installation av laddboxar for el- och hybridbil till
samtliga 24 P-platser i garaget.

2021 Radonmatning i bada Foreningens fastigheter avslutades

2021 Stammar pa Gambrinusgatan har filmats och inspekterats

for att undersoka behov av framtida underhall och ge
underlag for beslut om béasta atgard

2020 Stamrenoveringen pa Bergsgatan avslutades.

2020 Renovering loftgangarna samt taket pa tillbyggnadshuset
pa Gambrinusgatan.

2019 Foreningen antog nya stadgar.

2019 Foreningen installerade fiber.

2019 Vid inspektion av stammarna framkom behov av total

samrenovering. Styrelsen inledde ett omfattande projekt
for att byta samtliga stammar, avloppsror, elstigare,
dagvattenror och avloppsror i bottenplattan i fastigheten
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pa Bergsgatan.

2019 Foreningen totalrenoverade tvattstugan

2018 Samtliga stammar pa Bergsgatan har filmats for att
renoveringsbehovet ska kunna bedomas. Tva stammar
var i sa daligt skick att de behdvde atgardas omgaende.

2018 Nya brevlador har satts upp i respektive trappuppgang pa
Bergsgatan.
2017 En genomgang av byggnaderna och deras

renoveringsbehov genomfordes tillsammans med SBC och
en atgardsplan togs fram.

2016 Arbetet med att renovera husfasaden pa Bergsgatan 43-
45 har avslutats.

2016 Byggnation av takracke for snoskottning pa Bergsgatan
43-45.

Storre framtida planerade underhall
Ar Atgird
2024/25 Underhall av fonster

Foreningen har en underhallsplan som stracker sig mellan 2021-2070 som
man arbetar efter.

Arsavgifter

Avgifterna hojdes med 5 procent fran och med 2023-01-01 och styrelsen har fattat beslut om en héjning
med 15 procent fran och med 2024-04-01.

Medlemsinformation

Vid arets borjan var antalet medlemmar 60 st. Under aret har 1 tillkommit samt 2 avgatt. Vid arets slut
var darmed antalet medlemmar 59 st.

Under aret har en lagenhet 6verlatits och forvarvarna har antagits som medlemmar i féreningen.

Lokalen pa Gambrinusgatan har under aret varit upplaten med hyresratt.

Avtal

Foreningens avtal under aret:

Avtalstyp Leverantor

Ekonomisk forvaltning Fastighetsagarna Service Stockholm AB
Fastighetsskotsel samt HSB Stockholm

tekningsforvaltning

Fastighetsstadning Olson Stad & Konsult AB

Kabel TV ComHem

Fiber Stokab
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Under en extra foreningsstamma 2023-03-30 redovisade styrelsen utkomsten av en forstudie av att se
over mojliga alternativ och potential for att inreda ravinden i huset pa Bergsgatan. Utkomsten av
stamman blev ett enhalligt beslut till att ge styrelsen i uppdrag att silja ravinden. Efter stamman har
styrelsen gatt vidare med ansokan om bygglov dar besked fran Stockholm Stad vantas under varen 2024.

Vdsentliga handelser efter rakenskapsaret

Styrelsen har fattat beslut om en hoéjning av Arsavgiften med 15 procent fran och med 2024-04-01.

Styrelsens kommentar till arets forlust

Arets forlust beror pa stora underhallskostnader som ar av engangskaraktar. For att mota generella
prisokningar kopplat till driftskostnader har styrelsen som namnts ovan beslutat att hoja arsavgiften
med 15 procent. For att mota framtida underhallskostnader samt mojliggéra amortering av féreningens
lan driver Styrelsen ett langsiktigt projekt for att utoka boytan i huset pa Bergsgatan. Detta forvantas
leda till en storre intakt av engangskaraktar samt 6kade l6pande intakter.
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Ekonomi
Flerarsoversikt

2023 2022 2021 2020
Nettoomsattning (tkr) 3374 2983 3048 2 954
Resultat efter fin. poster (tkr) -1 569 6 -346 -14 419
Soliditet (%) 77,9 78,1 78,5 78,5
Arsavgifter kr/kvm 585 544
Skuldsattning kr/kvm totalyta 2 885 2885
Skuldsattning kr/kvm brf yta 3394 3394
Rantekanslighet % 6% 6%
Energikostnad kr/kvm 233 204
Sparande per kvm -306 183
Arsavgifternas andel i % 47% 50%

av totala rorelseintakter

Forandringar i eget kapital
Upp-  Fond for

Medlems ldtelse- yttre Balanserat Arets
-insatser avgifter underhdll resultat  resultat Summa
Belopp vid 39 328 431 9231770 4078 870 -16 059 318 5996 36 585 749
arets ingang
Resultatdisposition enl
foreningsstdmman
Reservering till fond 413 400 -413 400
for yttre underhall
Balanseras i ny 5996 -5 996
rakning
Arest resultat -1 568 528 -1 568 528

39328431 9231770 4492270 -16 466 722 -1 568 528 35017 221
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Forslag till resultatdisposition
Balanserat resultat -16 466 722
Arets resultat -1.568 528
Totalt -18 035 250
Avsattning till yttre fond 413 400
Uttag ur yttre fond -
Balanseras i ny rakning -18 448 650
Summa -18 035 250

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar med noter.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning 2 3374 360 2 983 361
Ovriga rorelseintakter 58 710 8 166
Summa rorelseintakter 3433 070 2 991 527
Rorelsekostnader
Drift- och fastighetskostnader 3 -3 906 929 -2 210 617
Ovriga externa kostnader 4 -150 710 -85 996
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -583 176 -583 188
Summa rorelsekostnader -4 640 815 -2 879 801
Rorelseresultat -1 207 745 111 726
Finansiella poster
Resultat fran ovriga finansiella anlaggningstillgangar 8 010 9212
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 30 369 2 899
Rantekostnader och liknande resultatposter -399 162 -117 841
Summa finansiella poster -360 783 -105 730
Resultat efter finansiella poster -1 568 528 5996
Resultat fore skatt -1 568 528 5996
Arets resultat -1 568 528 5996
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 5 43 876 352 44 407 100
Inventarier, maskiner och installationer 6 271 286 323 714
Summa materiella anlaggningstillgangar 44 147 638 44730 814
Summa anlaggningstillgangar 44 147 638 44 730 814
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 7 425 403 1916 668
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 270 169 220 489
Summa kortfristiga fordringar 695 572 2137 157
Kassa och bank 8

Kassa och bank 209 142 29 989
Summa kassa och bank 209 142 29 989
Summa omsattningstillgangar 904 714 2 167 146
SUMMA TILLGANGAR 45 052 352 46 897 960
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 48 560 201 48 560 201
Fond for yttre underhall, Balkongfond 4550 926 4133794
Summa bundet eget kapital 53 111 127 52 693 995
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -16 466 722 -16 059 318
Arets resultat -1 568 528 5 996
Summa fritt eget kapital -18 035 250 -16 053 322
Summa eget kapital 35 075 877 36 640 673
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av skuld till kreditinstitut 9 9 300 000 9 300 000
Leverantorsskulder 354127 215 069
Ovriga skulder - 48 133
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 322 348 694 085
Summa kortfristiga skulder 9 976 475 10 257 287
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 45 052 352 46 897 960
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Kassaflodesanalys

2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
Den |opande verksamheten
Rorelseresultat -1 207 745 111 726
Avskrivningar 583 176 583 188
Erlagd ranta och ranteintakter -360 783 -105 730

-985 352 589 184

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore -985 352 589 184
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av kundfordringar - 43 764
Okning(-)/Minskning (+) av 6vriga kortfristiga fordringar -53 851 -48 208
Okning(+)/Minskning (-) av leverantorsskulder 139 058 75 620
Okning(+)/Minskning (-) av ovr. kortfristiga skulder -469 039 132 844
Kassaflode fran den lopande verksamheten -1 369 184 793 204
Investeringsverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten -
Finansieringsverksamheten
Balkongfond 3732 8 148
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 3732 8 148
Arets kassaflode -1 365 452 801 352
Likvida medel vid arets borjan 1903 538 109 367
Likvida medel vid arets slut 538 086 1903 538
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Bokforingsnamndens allmanna rad om arsredovisning i mindre foretag (K2) samt BFNAR 2023:1
Bokforingsnamndens allméanna rad om kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrattsforeningars
arsredovisning.

Om inte annat framgar ar varderingsprinciperna oférandrade i jamférelse med foregaende ar.

Redovisning av intakter
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beldper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Skatt
Bostadsrattsforeningars ranteintakter som ar hanforliga till fastigheten ar skattefria. Om det
forekommer verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning sker beskattning med 21,4 procent.

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedomda nyttjandetiden. Foljande
avskrivningar uttryckt i procent tillampas:

Anldggningstillgdngar Anskaffningsdr  Anskaffningskostnad % per dr % foregdende dr
Byggnad 2001 46 158 320 0,75% 0,75%
Lagenhet 2003 179 128 1% 1%
Lagenhet 2003 542 013 1% 1%
Lagenhet 2003 250 308 1% 1%
Lagenhet 2004 688 345 1% 1%
Fasad 2009 4579 750 3,33% 3,33%
Balkonger 2011 771 990 2,0% 2,0%
Belysning kallare, garage 2012 144 625 10,0% 10,0%
53 314 479
Inventarer, mobler 2010 46 310 Helt avskrivna Helt avskrivna
Tvattmaskin 2006 32 875 Helt avskriven Helt avskriven
Tvattmaskin 2012 89 625 10% 10%
Tvattmaskin, torktumlare 2002 73 281 Helt avskriven Helt avskriven
Kallmangel 2020 33 513 20% 20%
Installation av bredband 2019 277 200 10% 10%
Laddstolpar 2021 180 000 10% -
732 804

Ovriga tillgdngar och skulder

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell bedomning, tagits upp till de belopp varmed de beraknas inflyta. Likvida placeringar
varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och det verkliga vardet.
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Fond for yttre underhall

Avsattning till och uttag ur fonden gors i enlighet med foreningens stadgar. Avsattning enligt plan
och ianspraktagande for genomférda atgarder sker genom 6verforing mellan fritt och bundet eget
kapital. Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.

Not 2 Nettoomsattning

2023 2022
Arsavgifter 1601 817 1490 236
Bredband 39 516 39 427
Hyror bostader 79 866 78 012
Hyror lokaler 1015989 924 845
Hyror garage 514 150 332 345
Overlatelse- och pantsattningsavgifter 6 490 6 260
Ovriga hyresintékter 112 116 112 236
Balkongtillagg 4 416 -
Summa 3374 360 2983 361
Not 3 Drift- och fastighetskostnader

2023 2022
Drift
Fastighetsskotsel 104 128 111 904
Stadning 87 544 76 831
Tillsyn, besiktning, kontroller 48 440 2 956
Tradgardsskotsel 15 431 11917
Snorojning 60 638 70978
Reparationer 436 629 100 377
Kostnad vattenskador 2 811 -
El 189 579 201 049
Uppvarmning 499 924 387 481
Vatten 62 832 68 169
Sophamtning 75 011 78 835
Forsakringspremie 88 298 109 371
Tomtrattsavgald 650 300 403 600
Fastighetsavgift bostader 60 382 57 622
Fastighetsskatt lokaler 128 000 128 000
Ovriga fastighetskostnader 23 295 16 774
Kabel-tv/Bredband/IT 48 073 45 807
Ekonomisk forvaltning enligt avtal 108 277 101 264
Ekonomisk forvaltning utover avtal 2 263 6 382
Panter och overlatelser 5906 11778
Fastighetsforvaltning enligt avtal 16 331 21 073
Ovriga externa tjanster 32 425 7 215

2 746 517 2 019 383

Underhall
Gemensamma utrymmen 403 550
Installationer 12 572 -
VA/Sanitet - 80 934
El 5510 -
Byggnad 9333 9333
Parkeringsplatser 714 350 52 284
Ovrigt 15 097 48 683
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 3906 929 2210 617
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Not 4 Ovriga externa kostnader
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2023 2022
Konsultarvode 80 424 55372
Besiktnings- och utredningskostnader 14 548 -
Revisionarvode 55 738 30 624
Summa 150 710 85996
Not 5 Byggnader och mark
2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets boérjan
-Byggnad 46 158 320 46 158 320
-Ombyggnad 7 156 159 7 156 159
-Mark
53 314 479 53 314 479
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -8 907 379 -8 376 619
-Arets avskrivning enligt plan -530 748 -530 760
-9 438 127 -8 907 379
Redovisat varde vid arets slut 43 876 352 44 407 100
Taxeringsvarde
Byggnader 44 400 000 44 400 000
Mark 93 400 000 93 400 000
137 800 000 137 800 000
Bostader 125 000 000 125 000 000
Lokaler 12 800 000 12 800 000
137 800 000 137 800 000
Not 6 Inventarier, maskiner och installationer
2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 732 804 732 804
732 804 732 804
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -409 090 -356 662
-Arets avskrivning enligt plan -52 428 -52 428
-461 518 -409 090
Redovisat varde vid arets slut 271 286 323714
Not 7 Ovriga fordringar
2023-12-31 2022-12-31
Skattekonto 47 289 46 669
Klientmedelskonto 328 944 1873 549
Summa 376 233 1920 218
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Not 8 Kassa och bank
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2023-12-31 2022-12-31
Bank, Handelsbanken 209 142 29 989
Summa 209 142 29 989
Not 9 Skulder till kreditinstitut
Konvertering/ Skuldbelopp Amortering/ Skuldbelopp
Ldnegivare Slutbetalning  Rdnta 2023-12-31 Uppldning 2022-12-31
Stadshypotek 2024-01-29 4,95% 1 300 000 1 300 000
Stadshypotek 2024-03-22 4,95% 4500 000 4 500 000
Stadshypotek 2024-03-13 4,95% 3500 000 3500 000
9 300 000 - 9 300 000
Varav langfristig del -
Varav kortfristig del 9 300 000

Kommande ars planerade amortering

Foreningens langfristiga lan bestar av lan med villkorsandring efter langre tid an ett ar

Foreningens kortfristiga lan kommer att amorteras eller villkorsandras inom ett ar
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Ovriga noter
Not 10 Stallda sakerheter

2023-12-31 2022-12-31
Panter och ddrmed jamforliga sGkerheter som
har stdllts for egna skulder och avsdttningar
Fastighetsinteckningar 13 000 000 13 000 000
Summa stallda sakerheter 13 000 000 13 000 000
Not 11 Eventualforpliktelser

2023-12-31 2022-12-31
Ovriga eventualforpliktelser Inga Inga

Summa eventualforpliktelser

Not 12 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Efter rakenskapsarets slut har inga vasentliga handelser skett.
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Underskrifter

Stockholm 2024-

Justinus Van De Meer Stefan Radonjic
Ordforande
Sophie Lonn Anthon Wihed

Var revisionsberattelse har lamnats den 2024-

Sara Konigslehner
Auktoriserad revisor
BDO Malardalen AB
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