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Forvaltningsberiittelse for 2023

Allmint om verksamheten

Foreningen dr en #kta bostadsrittsforening. Féreningen dger bade huset och marken. Den
ursprungliga ekonomiska planen registrerades 340816 och ldgenheterna upplits frdn och med
350930. Den nuvarande ekonomiska planen registrerades 901026 och samtidigt registrerades
foreningens nuvarande stadgar.

For dvriga grundfakta och uppgifter om foreningen hinvisas till hemsidan med adress:
www.markeliushuset.se, linken Formalia”. P4 hemsidan finns dven information om husets och
foreningens historia inkluderande byggnadsminnesférklaringen 1992, artiklar, bocker och
rapporter om huset, protokoll fran foreningsstimmor och styrelsesammantriiden,
kontaktuppgifter till foreningens konsulter och serviceféretag mm.

Efter restaureringsprojektet 1990-91 erhéll foreningen priser frén Stockholms Stads
Hembygdsforening och Stiftelsen S:t Erik. En jury bestdende av personer fran BoVerket och
Svenska Arkitekters Riksférbund (nuvarande Sveriges Arkitekter) utsdg 1994 Markeliushuset till
“Sveriges vackraste 1930-talshus”. Samfundet S:t Erik i Stockholm utsig Markeliushuset for sin
“kulturhusskylt’, uppsatt pa gatufasaden 2015.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

Grannfastigheten

Under 2019 fick styrelsen kdnnedom att Lararférbundet, som dger foreningens sddra
grannfastighet pd John Ericssonsgatan 4, dnskar riva sin fastighet pga. bristande hallfasthet i
birande strukturer. Efter en lang juridisk process dér féreningen, flera grannfastigheter och
Svenska Byggnadsvardsféreningen 6verklagat beslutet om rivningslov i flera instanser beslutade
Lénsstyrelsen 220331 att faststélla Stadsbyggnadsnamndens beslut att bevilja rivningslov.
Under hosten 2022 sélde Lérarforbundet fastigheten till fastighetsbolaget Patriam AB. Enligt
muntligt besked planerar Patriam AB att inleda rivningen under véren 2024.

Iconic Houses Network

Féreningen och Markeliushuset har blivit erbjuden att bli medlem i féreningen Iconic Houses
Network med site i Nederléinderna, se hemsidan www.iconichouses.org. Arsstimman 2022
beslot att féreningen ansluter sig till organisationen som ett pilotférsdk under tva ar.
Markeliushuset blev ddrmed under 2023 den forsta byggnaden Sverige som #r medlem i denna
organisation. Som ett led i detta har Gunnar Akner dversatt foreningens hemsida till engelska.
Kostnaden f6r medlemskapet dr ca 5 000 kr + skatt per ar. Foreningens dtagande ir att annonsera
pa var hemsida att intresserade fr mojlighet att mot en avgift bestka huset och f& en guidad
visning. Under 2023 har det inte varit ndgra sddana visningar av huset.

7.7
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Medlemmar
Foreningen bestod 231231 av 46 lagenheter och 56 medlemmar, varav 36 mén, 19 kvinnor och
en juridisk person.

Foreningsstimma

Ordinarie arsstimma avhélls 230529 i Petite France lokaler i bottenvaningen. Vid stimman
deltog 21 medlemmar (39 % av alla medlemmar), varav 3 via fullmakter. Protokollet ligger pa
hemsidan, linken "Medlemmar”.

Styrelse

Styrelsen har under 2023 bestétt av: Gunnar Akner (ordforande), Sara Bourke, Philip Holm,
Goéran Lind och Erik Tiddng. Styrelsesuppleanter har varit Jakob Ingvarson och

Tahmina Sahibli.

Styrelsen har hallit fyra protokollférda sammantriden under aret, samt dirutéver haft
kontinuerlig kontakt i olika foreningsangeligenheter. Protokollen ligger pa hemsidan, linken
“"Medlemmar”.

Revisorer
Revisorer har varit auktoriserad revisor Katarina Lindholm vid Finnhammars Revisionsbyrd AB
(extern) och fortroendevald internrevisor, medlemmen Daniel Santell.

Valberedning
Valberedningen har bestatt av Pia Gillsiter, Agneta Pihlstrdm och Anders Pihlstrom.

Overlatelser

Under 2023 har f6ljande fyra ligenheter 6verlatits inom féreningen:

e Lgh 1102 (tidigare nummer 02): Jakob Ingvarson till Erik och Katrin Lundgren.

e Lgh 1201 (tidigare nummer 15): Jan och Carina Wessman till Magnus Jonsson
och Eva Nordvall Jonsson.

e Lgh 1306 (tidigare nummer 29): Marja Soop till Lars Davidsson.

e Lgh 1503 (tidigare nummer 43): Selma Omanovic till Vendela Dorf
och Angelika Dorf Jaklinder.

2:a handsupplatelser

Per 231231 var 13 ldgenheter upplatna i 2:a hand, varav 3 inom familjen.

Styrelsen paminner om policyn att samiliga 2. a-handsupplételser méste meddelas till styrelsen
pa den avsedda blanketten med kontaktuppgifter till hyresgdsten, dven om uppldtelsen sker inom
Jamiljen.

Lokaler

e Daghemmet
ForéldrafSreningen Sebran (www.sebran.se) hyr totalt 129 kvm yta av foreningen genom ett
3-drigt hyresavtal med foreningen med 9 ménaders I6pande uppsigningstid. Senaste
forlangning av avtalet intrdffade 211001; ingen villkorsforandring gjordes da. Hyran
indexuppriknas arligen enligt konsumentprisindex.
Under 2023 har fordldraféreningen skétt driften och sina dligganden mot freningen vil.

V \
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e Restaurangen
Petite France hyr genom foretaget PF Norr Mélarstrand Konditori AB totalt 366 kvm yta

(inklusive killarlokaler och mark for uteservering) for restaurangverksamhet av foreningen.
Uppsigning av hyresavtalet ska ske skriftligen minst 9 ménaders f6re den avtalade
hyrestidens utgng; i annat fall &r kontraktet for varje géng forldngt med 3 ér.

Sedan 200201 innechas Petite France AB av Josef Razay, Elias Mousally och George
Moussally, som sedan tidigare driver Brodernas Family Bageri AB (Crebon) i Jérfilla
(http://www.crebon.se) och Café Fix pa St. Eriksgatan 35 i Stockholm. De tog dver
verksamheten med befintligt hyresavtal.

Hyresavtalet forlingdes med tre ar for perioden 220101-241231 utan foréndring av hyran.
Hyresavtalet bestar kallhyra med tilldgg av faktiska kostnader fér a) uppvérmning av
restaurangens lokaler, b) férbrukning av varmt- och kallt vatten, c) drift och service av
restaurangens installationer, d) uppsékring av el-servisen i kéllaren, €) tdmning av
fettavskiljaren i kiillaren samt f) restaurangens lokalandel av fastighetsskatten. Hyran
indexuppriknas arligen enligt konsumentprisindex.

Under 2023 har restaurangen skott driften och sina dligganden gentemot féreningen vél.

Bredband

Foéreningen har tva system for bredband /TV:

e Optisk fiber via Stockholms Stadsnit installerat 2016.

e Koaxialkabel via Tele2 installerat 1989 (Tele2 kdpte upp ComHem under 2019; klart i maj
2020).

Under 2023 har bada dessa system fungerat bra.

Cyklar

e Det nya cykelmirkningssystemet som infordes 2022 har fungerat bra; ordningen i
cykelrummet i killaren har forbéttrats patagligt.

e Skylt har satts upp vid daghemmets entré att cykelparkering hdr endast ér tillaten for
foreningens medlemmar.

El

Efter anmarkningar vid besiktning fran Ellevio AB under 2022 har styrelsen l4tit foretaget

Eltop AB dra om ett 20-tal el-ledningar fran elcentraler i elskdp i trapphallen till gruppcentraler i
ligenheter. Arbetet gick bra; alla befintliga el-hylsor inbyggda i viggar i trapphallen kunde
anvéndas.

Foéreningsinformation
Styrelsen har under 2023 uppdaterat freningsinformationen pa hemsidan till medlemmar och
2:a handshyresgéster. '

Forsikring

Féreningen har sin fastighetsférsikring i Folksam, forvaltad av Soderberg & Partners via
foreningen Bostadsritterna. Den nya forsikringen dr sirskilt utformad for bostadsrattsforeningar.
Inga forsékringsskador har anmilts under 2023.
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Gasspisar

Vid besiktning av foreningens arkitekt Eva Goransson hésten 2021 noterades att det fanns
gasspisar i tre ldgenheter. Styrelsen har beslutat att det &r oldmpligt med gasspisar i ldgenheterna
De tre gasspisarna har tagits bort under 2023.

Hissar

® Personhissen: Under vintern 2022/2023 uppstod &terkommande driftproblem med
stannplansinstéllningen for personhissen. Forsok att 16sa problemen med begrinsade atgérder
misslyckades.
Efter utredning av hisskonsult Per Sjogren beslutade styrelsen att lita bygga om hela
styrsystemet for hissen. Efter projektering och upphandling uppdrogs &t Hisskontakt AB
att utfora arbetet; det genomfordes under januari — februari 2024 till en anbudskostnad om
345 000 kr + mom:s.

® Mathissar: Alla fyra mathissarna har haft god funktion under 2023. Den senaste
revisionsbesiktningen av mathissarna utférdes av HSAB 210524. Alla hissarna godkéindes
utan sidkerhetsanmarkningar; protokollen ligger pa foreningens hemsida, linken “Kontakter”.
Nista besiktning av mathissarna sker varen 2024 (3-arsintervall).

Snoérdjning
Foreningen har avtal med AB Oskar Jansson Plat & Smide om snoréjning.

Sophantering

* Sopnedkast: Sopsickvixlaren i killaren installerades 2003. Hushalls-sopor himtas tva génger
per vecka av Stockholm Vatten & Avfall AB (kommunalt sophdmtningsmonopol). Under
2023 har sopsickvixlaren fungerat bra utan driftstopp.

Styrelsen paminner om att sop-pasar mdste knytas ihop ordentligt innan de slings i
sopnedkastet.

*  Grovsoprum: I grovsoprummet i markplanet intill entrén finns tre containers for sortering av
grovsopor i returpapper, glas och “6vrigt”. Himtning av grovsopor sker en gang per vecka av
Stena Recycling AB. Under 2023 har sopkiirlen ofta varit $verfulla, vilket lett till extra
debitering fran foretaget.

Styrelsen har under dret delat ut trivselregler for grovsoprummet i alla breviddor samt satt
upp anslag med foto i entrén. Vi paminner om att alltid vika ihop emballage sé mycket som
majligt samt att undvika att slinga sopor om det dr fullt i containrarna; véinta till efter ndista
tomning.

Stadgar

Vid drsstimman 230529 lade styrelsen fram forslag till nya stadgar for foreningen baserat pa
Bostadsritternas stadgemall for bostadsrittsforeningar. Efter diskussion beslot arsstimman att
erbjuda medlemmarna att inkomma med synpunkter. Styrelsen har dérefter utfort négra smérre

modifieringar och ett forslag till nya stadgar liggs fram for en forsta omrdstning vid &rsstimman
240527.

Stidning

Stédning av trapphallen, entrén, killarkorridoren, sopsickvixlarrummet och tvittstugan har som
tidigare utforts av Svenska Kvalitets Stidd AB. Styrelsen #r ngjd med stidforetagets arbetsinsatser
under 2023.
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Trapphuset

Foreningens arkitekt, Eva Goransson vid AIX Arkitekter AB har tillsammans med Gunnar Akner
sammanstillt en rapport om trapphusrenoveringen, som ligger pa féreningens hemsida.

Styrelsen uppmanar alla medlemmar och hyresgéster att vara forsiktiga med ytskikten i
trapphuset i samband med t.ex. ombyggnad eller flyttning och nyttja den foreningens
skyddsutrustning for t.ex. personhissen.

Tviittstugan

Under 2023 har styrelsen latit koppla tvittbokningen till ldgenhetsnummer istéllet for till
medlemmens namn i syfte att inte behdva éndra inloggningsuppgifter i samband med
dverlatelser. Tvittstugan och det internetbaserade tvittbokningssystemet har fungerat bra med
undantag for ndgra korta driftavbrott, som serviceforetaget snabbt kunnat 16sa.

Utemiljo
Skotsel av hickar/plantering pa gatusidan har dven under 2023 utforts av Anders Lindberg,
Lindemontanus Triddgérd. Styrelsen dr ndjd med foretagets arbetsinsatser.

Ventilation

« Markeliushuset har fem separata ventilationssystem: Ldgenheterna, daghem, restaurang,
killare och skyddsrumsdelen av killaren. Senaste obligatoriska ventilationskontroll
(OVK) genomfordes 2021 utan anmérkningar i daghem och restaurang, samt 2018 for
ligenheterna. Protokollen ligger pa foreningens hemsida, linken “Kontakter”. Nésta
OVK av bada lokalerna och ldgenheterna sker under varen 2024.

« Under 2022 uppstod problem med restaurangens ventilationsaggregat i kéllaren, som
reglerar ventilationen i restaurangkdket i bottenvaningen. Styrelsen har anlitat VVS-
konsult Anders Hedlund f6r utredning och rad angaende ldmpliga atgérder. Efter
diskussion med flera entreprendrer uppdrog styrelsen &t foretaget UltraEl AB att utfora
modernisering av styrsystemet. Arbetet genomfordes under hésten 2023 och efter detta
har ventilationen fungerat bra. Kostnad 72 000 kr + mom:s.

Vattenskada

Under 2023 har det ater uppstatt ett vattenldckage genom véggen i en ldgenhet pé plan 5.
Problemet har dterkommit med ojdmna intervall sedan 2010. Styrelsen har l4tit utreda
vattenavrinningen fran den ovanfor liggande altanen samt mekaniskt rensa och hdgtrycksspola
det aktuella avloppsroret.

Virmesystem

Under 2023 har tvé radiatorer bytts. Totalt har ddrmed 30 av husets ca 120 radiatorer bytts ut
sedan 2017.

Styrelsen har uppdragit 4t VVS-konsult Anders Hedlund att genomf6ra en projektering fér mer
systematiskt utbyte av radiatorer i huset under ett antal &r.

For att snabba pé renoveringen av radiatorsystemet har styrelsen beslutat att om en radiator i en
ligenhet méste bytas ut pga vattenldckage sa byts samtidigt alla radiatorer i denna ligenhet ut.
Utbyte av alla radiatorer i en ligenhet sker &ven om en medlem gér en ommélning av sin
ldgenhet.

\ \
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Forvaltning

Kameral forvaltning

Under 2023 sélde féreningens ekonomiska forvaltare Brain Accounting AB sin
bostadsrittsforvaltning till ett annat foretag. Efter upphandling har styrelsen fran 231001
tecknat avtal med foretaget ViRedo AB for ekonomisk férvaltning till en arlig kostnad om
48 000 kr + moms.

Teknisk fastighetsskotsel

Lépande teknisk driftévervakning avseende fjérrvirme-anlidggning, husets fem ventilations-
anlédggningar, sopsickvixlare, tvittstuga, hissar etc. samt regelbunden rondering 16 ggr per
ér (varav tva besok per ménad under maj-augusti) har sedan 2007 utforts av foretaget PEAD
och Adde Pettersson. De senaste aren har fastighetsskotseln fungerar sdmre n tidigare pga
av langvarig sjukdom. Styrelsen har dérfor frén 231001 avtalat med foretaget Thorilds
Fastigheter och Bygg AB och Rafael “Raffe” Bjsrling om fortsatt fastighetsskotsel. Raffe har
samarbetat med Adde Pettersson under ett antal ar och kénner vil till foreningens fastighet.
Styrelsen &r n6jd med fastighetsskotare Raffes arbete under 2023.

Styrelsens forvaltning

Styrelsen har sedan ménga ar tagit ett stort ansvar f6r bade kameral och teknisk

fastighetsforvaltning. Detta innebir bl.a.

- ekonomisk planering i samarbete med kamerala forvaltaren

- handldggning av féreningens lan

- forhandling av hyresavtal med lokalhyresgisterna

- handldggning av &verlatelser och 2:a handsupplatelser

- forande av liagenhetsregister, pantsittningsregister och register Sver 2:a handsupplatelser

- kontroll av kreditupplysningar vid dverlatelser av ldgenheter

- detaljkontroll och attestering av samtliga fakturor

- I8pande kontakt med medlemmar, 2:a handshyresgister, entreprendrer, kreditgivare,
serviceforetag, miklare m.fl.

- planering och samordning av underhéll/reparationsarbeten/besiktningar

- medverkan vid besiktning av skador och besiktning efter olika entreprenader

- ordnande av tilltride till allménna utrymmen och vid behov i medlemmarnas lagenheter

- upphandling av entreprenader och servicearbeten

- sndskottning och sandning utanfér entrén

- uppsittning av namn pa anslagstavlan i entrén och utdelning av plastbokstiver for
medlemmarnas brevlador

- uppsittning av namn pa 2:a handshyresgéster pa kanten till brevlidor

- administration av foreningens hemsida. Hemsidan gjordes om helt i januari 2021
(webmaster Gunnar Akner)

v\
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rByggnadens tekniska tillstand

En omfattande restaurering av hela fastigheten genomfordes 1990/91. Efter detta har en rad
andra stdrre ombyggnader/renoveringar successivt genomforts; se sammanfattning pa
foreningens hemsida under ldnken “Fastigheten” och “Ombyggnad-renovering”. Styrelsen
beddmer att byggnadens tekniska tillstdnd 4r gott.

Underhallsplan
Underhallsplan pa kort sikt

Foljande lista avser reparationséatgérder som troligen blir nddvindiga de nirmaste 1-2 dren:
e Utbyte av radiatorer i ldgenheterna (se ovan).

Underhallsplan pa lang sikt

Féljande lista avser reparationsétgérder som troligen blir nédvindiga de ndrmaste 10-20 dren

utan forsdk att uppskatta kostnaderna. En sddan kostnadsuppskattning skulle bli mycket

osédker av flera skal:

- Det dr inte mdjligt att med ndgon exakthet bedéma livsldngden for olika byggnadsdelar
och installationer. Ménga reparations/ombyggnads-beslut ér relativa, dvs. det #r i regel
inte nddvéndigt att genomféra dem vid en viss tidpunkt.

- Kostnaden beror till stor del pd omfattningen av atgirder, t.ex. hur omfattande
fasadrenovering som gérs (lagning av puts respektive total omputsning) etc.

- Manga av atgidrderna kommer att anbuds-upphandlas och det ér ofta stora skillnader
mellan olika anbud.

- Det tillkommer regelmaéssigt oférutsedda hidndelser och ddrmed kostnader.

- Réntelédget dr mycket svarforutsidgbart.

Altaner
e Ombyggnad av tva altaner pa gardssidan.
Kommentar: Altanerna pé plan 6 och 7 pa gardssidan dr bada fran 1935. De har
renoverats flera génger, speciellt altanen pé plan 6.

Avlopp
e Byte avloppsror.
Kommentar: Alla avloppsror i huset byttes ut 1991. Under de senaste aren har nagra
avloppsror i killaren bytts ut respektive relinats, samt har avloppssystemet
hogtrycksspolats, senast 2022. Férutom ovan ndmnda vattenskada i en ldgenhet pa
plan 5 finns inga kénda problem med avloppssystemet.

Balkonger
e Renovering av balkonger.
Kommentar: Alla balkonger &t garden nybygges 1991 och alla balkonger at gatan
renoverades 1991. Savitt ként finns inga aktuella skador pa balkongerna.
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Elektricitet
e Byte el-centralen i kéllaren.
Kommentar: Centralen installerades 1935. Huvudgruppcentralerna ér i gott skick.
 Byte stigarledningar for 3-fas el fran el-central i killaren till alla vaningsplan.
Kommentar: Dessa installerades 1935 och fungerar bra.

Fasader
e Fasadrenovering.
Kommentar: Gatu- och gardsfasaderna renoverades 1991 och #r bada i gott skick.
Renovering av fasaden pa personhissens torn pé taket genomfordes 2018.

Hissar
* Byte av personhissens maskineri i kiillaren och ett brytskiverum pa taket.
Kommentar: Maskinrummet byggdes om 2002 och fungerar bra. Styrsystemet for
personhissen byggs om 2024,
e Byte av de fyra mathissarnas maskinerier i kéllaren och fyra brytskiverum.
Kommentar: Maskinrummen renoverades senast 1990. Vissa mindre reparationer pé
mathissarna har genomf6rts 16pande sedan dess.

Sophantering
e Byte av 8-sickars sopsickvixlare i killaren under sopnedkastet.
Kommentar: Vixlaren installerades 2003 och fungerar bra.
e Byte av trapphiss for sopor i killartrappan.
Kommentar: Den installerades 1991 och har reparerats vid flera tillfillen, senast
2023. Trapphissen fungerar bra, men maste troligen bytas inom négra 4r.

Taket
e Renovering av yttertaket

Kommentar: Byggnadens tak fran 1935 bestar av aluminiuminnehéllande cement
("aluminatcement”) som tenderar att vittra och bli porés med &ren. Vid renoveringen
av yttertaket och takterrassen 2005 noterades vid utredning av konsultforetag att det
finns vittringsskador i taket, vilket troligen kommer att leda till behov av en
omfattande takrenovering s sméaningom. Savitt ként finns inga aktuella skador pa
yttertaket.

Trapphallen
e Bittringsmélning av trapphallen.
Kommentar: Renovering av hela trapphallen genomftrdes under perioden 2014-2023
(merparten 2014-2016) och den &r i mycket gott skick.

Tvdittstugan
e Byte tva tvdttmaskiner och en torktumlare.
Kommentar: Dessa maskiner byttes ut under 2020.
e Byte el-kondenstork for torkrummet.
Kommentar: Denna installerades 2002 och kan ev. behva bytas ut inom de nirmaste
aren.
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Varmt och kallt vatten
e Byte av tryckforande ror for varmt- och kallt vatten
Kommentar: Alla sddana ror i hela huset byttes ut 1991 och fungerar bra.

Ventilation
e Byte ventilationsaggregat for restaurang och daghem i kéllaren
Kommentar: Dessa installerades 1991. Daghemmets ventilationsanldggning fungerar
bra. Restaurangens anldggning renoverades 2023.
e Byte av tva franluftsfliktar pa taket
Kommentar: Dessa dr befintliga sedan 1935 och fungerar bra.

Virmesystem
e Byte av radiatorer och radiatorstammar
Kommentar: Ny fjarrvirmeanldggning i kéllaren installerades 2008 och fungera bra.
Miénga radiatorer i ldgenheterna och alla vertikala radiatorstammar dr befintliga sedan
1935. Sedan 2017 har 30 radiatorer bytts ut.
En deoxygenator (tar bort syrgas ur luften) installerades 2020 for att 6ka
viarmesystemets livsldngd.

Foreningens ekonomi

Fastighetstaxering

Vid den senaste fastighetstaxeringen 2022 hojdes fastighetens samlade taxeringsvérde for
byggnad och mark med c:a 15% fran 88 303 000 kr till 102 177 000 .

Vid den foregéende taxeringen 2019 hojdes taxeringsvérdet med c:a 44 %.

Fastighetsskatt

Under 2023 uppgick fastighetsskatten till 194 864 kr, en hgjning med 0,9 % jimf6rt med 2022.
Restaurangen har betalt sin lokalandel av fastighetsskatten. Daghemmet betalar en totalhyra, ddr
fastighetsskatt-andelen ingar.

Belaning

Féreningen har under 2023 amorterat totalt 900 000 kr. Den totala l&ngsiktiga bel&ningen
uppgick 231231 ddrmed till 757 400 kr.

Rintekostnaderna for 2023 uppgick till 57 931 kr, vilket 4r en 6kning med ca 77 % jamfort
med 2022.

Avskrivningar

Sedan 2010 har foreningen 6kat avskrivningstakten pa byggnadsvérdet fran 1 till 2 %, dvs en
linjdr avskrivningstakt under 50 4r. Syftet 4r att ge en rittvis bild av foreningens ldngsiktiga
ekonomi.

Arsavgift

Arsavgiften hojdes senast med 17 % fran 010701. Under 2023 uppgick de totala arsavgifterna till
1 707 612 kr. Med en total bostadsyta om 1 995 kvm motsvarar detta 856 kr/kvm bostadsyta/ar.
Styrelsen planerar ingen hojning av arsavgiften under 2024.
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Nyckeltal — jamforande flerarsoversikt for de senaste 10 aren

Redovisning av nyckeltal i en bostadsrittsforening regleras av beslut i Bokforingsndmnden
231212. I ar har darfor tillkommit fem nyckeltal: Relativ skuldsittning-2, Arsavgift andel av
rorelseintikter, Sparande, Rintekénslighet och Energikostnad.

2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014

Nettoomséttning thr 3243 3131 3105 3009 3024 2951 3131 2888 2904 2916
Resultat efter poster thr 784 464 215 596 896 766 743 -631 986 940
Soliditet Eget kapital/totalt kapital (=eget kapital+skulder) (%) 86 77 70 65 59 51 44 38 39 32
Likviditet Omsattningstillgdngar/kortfristiga skulder 0,9 1,3 0,4 0,4 0,9 1,4 1,5 1,5 2,5 1,9
Relativ drsavgift kr/kvm (bostadsritt) 856 856 857 855 855 856 856 856 856 856
Relativ skuldséttning-1 kr/kvm (b dsritt) 379 831 1393 1894 2395 2838 3490 4072 4398 4874
Relativ skuldsittning-2 kr/kvm (bostadsritt och hyresratt) 314 SRR Pt N L NS R i : o e
Arsavgift andel av rérelseintikter % 50,3
Sparande kr/kim yta (bostadsritt och hyresritt) 670

al dnslighet Skulder/arsavgifter (%) 0,4
|Energikostnad Kostnad ener?I (vﬁmioel-wtten)/kym yta (kr/kvm) 275

och hyresratt)

Kommentarer:

® Nettoomsditining = summan av intikterna = arsavgifter och fakturerade kostnader.

° Resultat efter finansiella poster = Skillnad mellan intékter och kostnader.

 Soliditet = métt pa foreningens formogenhet, dvs betalningsférmaga pa lang sikt.
Riktvérde: Mindre betydelsefullt nyckeltal for bostadsrittsféreningar, eftersom insatserna
(som ingdr i “eget kapital”) dr liga i gamla foreningar, vilket ger en falskt 1ag soliditet.

[ andra sammanhang anses >25 % soliditet vara bra och <10 % soliditet vara daligt.

o Likviditet = matt pé foreningens betalningsférméga p4 kort sikt.

Riktvdrde: Likviditeten &r ett mindre betydelsefullt nyckeltal for bostadsrattsforeningar,
eftersom de har stabila intdkter och kan betala olika slags utgifter oavsett likviditeten.
[ andra sammanhang anses att likviditeten bor vara >1,0.

® Relativ arsavgifi: Medlemmarnas arsavgift i relation till bostadsytan (1 995 kvm).
Riktvérden: Vanlig arsavgift 500-800 kr/kvm, hég rsavgift > 1 000 kr/kvm.

® Relativ skuldsdtining-1: Féreningens lingsiktiga beldning i relation till bostadsrittsytan
(1 995 kvm).

Riktvérden: Lag skuldsdttning = <3 000 kr/kvm, hég skuldsittning >8 000 kr/kvm.

® Relativ skuldsditining-2: Foreningens langsiktiga belaning i relation till totala ytan
(bostadsritt och hyresritt, 2 410 kvm).

o Arsavgifiernas andel i % av totala rorelseintckter.

* Sparande: Foreningens férmaga att klara framtida underhallsbehov eller kostnadsskningar
Beréknas som justerat resultat (= resultat + avskrivningar + planerat underhll) delat med
summan av total yta (bostadsritt + hyresritt). Amortering pa bostadslan syns inte i detta
nyckeltal.

Riktvdrden: Hogt sparande >200 kr/kvm, 1agt sparande <120 kr/kvm.

® Rdntekdnslighet: Anger hur manga mycket drsavgiften maste hgjas om rintan pa foreningens
l&n stiger med en procentenhet.

Riktvérden: Lag rintekénslighet <5 %, hog rintekinslighet >10 %.

* Energikosinad: Féreningens totala energikostnad under ett r (uppvirmning + el + vatten)
delat med den totala ytan (bostadsritt och hyresritt, 2 410 kvm).
Riktvdrde: =200 kr/kvm

N &
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Fordndring av eget kapital

12 (20)

Yttre fond &
Medlemsinsatser| Upplatelseavgifter| reservfond | Balanserat resultat| Arets resultat Totalt
Belopp vid arets ingang 230101 79 441 922 379 296 754 7 336488 464 397 9 099 459
Disposition av foregaende ars resultat 464 397 -464 397 0
Avsittning till fond 23219 -23 219 0
Arets resultat 784 395 784 395
Belopp vid arets utgang 221231 79 441 922 379 319 973 7 777 666 784 395 9 883 854

Ekonomisk langtidsplanering
En lang rad arsstdmmor har stéllt sig bakom principen om "hog kulturhistorisk ambitionsniva”

for fastighetens skotsel. For att kunna uppné denna ambition krévs att féreningens ekonomi skéts
med fokus pa langsiktighet med betydande marginaler for oférutsedda kostnader.

| Resultatdisposition

Resultatet av féreningens verksamhet samt stéllningen vid rikenskapsarets slut framgar av det
bifogade ekonomiska bokslutet for 2023 med resultatrdkning och balansrdkning samt bilagor.
Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat s#rskilt anges, redovisas
alla belopp i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser féregaende &r.

Totalt: 8 562 061 kr

Forslag till vinstdisposition:
Tidigare balanserad vinst: 7 777 666 kr
Arets vinst 2023: 784 395 kr

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:
* Avsittning till yttre fond (5 % av foreningens arsvinst): 39 220 kr
« Overfores i ny rikning: 8 562 061 kr
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Resultatrikning

Rorelseintiikter, lagerforindringar m. m.
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter

Summa rorelseintikter, lagerforindringar m.m.

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anldggningstillgdngar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

|9}

2023-01-01

-2023-12-31 -

3243372
153 282
3 396 654

-1778 088
-254 269
-75914

-448 798
-2 557 069
839 585

2741
-57 931
-55 190
784 395

784 395

784 395
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2022-01-01
-2022-12-31

3131939
166 104
3298 043

-2 000663
-268 688
-82 884

-448 798
-2 801 033
497 010

61
-32 674
-32 613
464 397

464 397

464 397
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anlidggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark
Summa materiella anliggningstillgangar

Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2023-12-31

7 10 014 540
10 014 540

10 014 540

31139
113514
33 560
178 213

1 275 098
1275098
1453 311
11 467 851

11 467 851

14 (20)

2022-12-31

10 463 338
10 463 338

10 463 338

15 620

6227
42213
64 060

1231704
1231704
1295764
11 759 102

11 759 102

Ve
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Balansrikning Not 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 79 441 79 441
Uppléatelseavgifter 922 379 922 379
Fond for yttre underhéll 319973 296 754
Summa bundet eget kapital 1321793 1298 574
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 7777 666 7336488
Arets resultat 784 395 464 397
Summa fritt eget kapital 8562 061 7 800 885
Summa eget kapital 9 883 854 9 099 459
Langfristiga skulder 8

Ovriga skulder till kreditinstitut 0 1 657 400
Summa langfristiga skulder 0 1 657 400
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 757 400 0
Leverantorsskulder 244 727 439 872
Skatteskulder 20786 17 526
Ovriga skulder 1493 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 9 559 591 544 845
Summa kortfristiga skulder 1583 997 1002 243
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 11 467 851 11 759 102

VvV \
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet
Erlagd rénta

Erhéllen rénta

Kassaflode frian den lopande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran foridndring av rorelsekapitalet
Foéréndring av avgifts- och hyresfordringar
Foréndring av kortfristiga fordringar

Fordndring av leverantorsskulder

Foérandring av kortfristiga skulder

Kassaflode frin den l6pande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av 1&n
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid drets borjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not

2023-01-01
-2023-12-31

839 585
448 798
-57 931

2741

1233193

-15519
-98 635
-195 146
19 500
943 394

-900 000

-900 000

43 394

1231704
1275098
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2022-01-01
-2022-12-31

497010
448 798
-32 674

61

913 195

-13 269
22117
250 681
-79 983
1092 741

-1 121 946
-1 121 946
-29 205

1260 909
1231704

VA
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmiinna upplysningar

17 (20)

Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allminna
réd (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre féretag och (BFNAR 2023:1).

Fran 2020 klassificeras 1an som forfallet inom 1 &r som kortfristiga skulder i arsredovisningen.

Anlidggningstillgangar

Tillimpade avskrivningstider: % per ar
Byggnader 2%
Byggnadsinventarier 10%
Renovering balkonger 5%
Not 2 Nettoomséttning

Arsavgifter bostider
Hyror lokaler
Fastighetsskatt

2023-01-01
-2023-12-31

1707 612
1456 668

79 092
3243 372

[ foreningens arsavgifter ingér vdrme, vatten, abonnemang for tv och bredband.

Not 3 Ovriga rorelseintiikter

Vattenforbrukning
Elektricitet

Uppvérming

Tomning av fettavskiljare
Drift och service

Ovriga v
Myndighetsbidrag

2023-01-01
-2023-12-31

35823
3325
58033
20 956
15100
5641
14 404
153 282

2022-01-01
-2022-12-31

1707 612
1 345 236

79 092
3131 940

2022-01-01
-2022-12-31

29770
3329
53761
18 489
18 774
1262
40719
166 104

\/
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Not 4 Driftskostnader

Fastighetsel
Uppvéarmning

Vatten

Sophédmning

Stddning

Snoskottning
Fastighetsskotsel
Fastighetsforsikringar
Fastighetsskatt och avgift
Hissar

Reparation och underhéll
Yttre underhall
Kabel-TV/bredband
Ovriga kostnader

Not 5 Ovriga externa kostnader

Bankkostnader
Revisionsarvode

Ekonomisk forvaltning
Ovriga férvaltningkostnader

Not 6 Personalkostnader

Styrelsearvode
Arbetsgivaravgifter

2023-01-01
-2023-12-31

-106 806
-505 140
-51979
-149 130
-47 526
-23 754
-95114
-42 740
-194 864
-2 306
-499 971
0

-58 300
-458

-1 778 088

2023-01-01
-2023-12-31

-1 688
-20 000
-79 460

-153 121
-254 269

2023-01-01
-2023-12-31

-60 000
-15914
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2022-01-01
-2022-12-31

-85 625
-467 457
-92 649
-146 791
-45 936
-4 333
-116 907
-38 082
-193 163
-4 400
=711 435
-23 191
-68 721
-1 971
-2 000 661

2022-01-01
-2022-12-31

-6 590
-20 000
-69 881

-172 218
-268 689

2022-01-01
-2022-12-31

-64 998
-17 886

YN
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Not 7 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvirden

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Not 8 Skulder till kreditinstitut

Swedbank Hypotek AB, rinta 4,989% villkorséndring 240215
Kortfristiga del av skulder
Not 9 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

Forutbetalda avgifter & hyror
Uppl. styrelsearvode inkl. soc. avg
Upplupen rénta 1an

Upplupen revisorarvoden

Ovriga upplupen kostnader

Not 10 Stillda séikerheter

Fastighetsinteckning

2023-12-31

19 552 181
19 552 181

-9 088 843

-448 798
-9 537 641

10 014 540

2023-12-31

=757 400
-757 400

-757 400

2023-12-31

300 520
78 852
4 828
24 000
151 391
559 591

2023-12-31

12 510 625
12 510 625
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2022-12-31

19552 181
19 552 181

-8 640 045
-448 798
-9 088 843

10 463 338

2022-12-31

-1 657 400
-1 657 400

0

2022-12-31

289 626
78 849
6578
24 000
145 791
544 844

2022-12-31

12 510 625
12 510 625
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FINNHAMMARS

REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstdmman i Brf Fagelbérstridet
Org.nr. 702000-6826

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Fagelbiirs-
tridet for ar 2023-01-01—2023-12-31.

Enligt vér uppfattning har érsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat for aret enligt rs-
redovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ér forenlig med ars-
redovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller resultatrik-
ningen och balansrikningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revi-
sorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten Den
auktoriserade revisorns ansvar samt Internrevisorns ansvar.

Vi dr oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisors-
sed i Sverige. Jag som auktoriserade revisor har fullgjort mitt yr-
kesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ér tillrickliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upp-
rittas och att den ger en rittvisande bild enligt arsredovisnings-
lagen. Styrelsen ansvarar #ven for den interna kontrollen som de
bedomer dr nddvéndig fOr att uppritta en arsredovisning som inte
innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for be-
domningen av foreningens formaga att fortsiitta verksamheten.
De upplyser, nér sa &r tillampligt, om forhallanden som kan pé-
verka forméagan att fortsétta verksamheten och att anvinda anta-
gandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Den auktoriserad revisorns ansvar

Jag har att utfora revisionen enligt International Standards on Au-
diting (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal dr att uppna
en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som
helhet inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag. Rimlig sikerhet ir en
hog grad av sikerhet, men 4r ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptéicka en vésentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktig-
heter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och an-
ses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas paverka de ekonomiska beslut som anviindare fattar
med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instillning under hela
revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedémer jag riskerna for visentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag, utformar och utfor granskningsatgérder bland an-
nat utifran dessa risker och inhémtar revisionsbevis som ér till-

rickliga-och-dndamélsenliga for att utgéra en-grund for mina————

uttalanden. Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter &r hogre én for en visentlig felaktig-
het som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden, fel-
aktig information eller dsidoséttande av intern kontroll.
skaffar jag mig en forstéelse av den del av foreningens interna
kontroller som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsétgirder som dr limpliga med hiinsyn till omstin-
digheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i den
interna kontrollen.
utvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som an-
viinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.
drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid uppriittandet av arsredovis-
ningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhimtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon visentlig osi-
kerhetsfaktor som avser sddana hindelser eller forhallanden
som kan leda till betydande tvivel om fSreningens formaga att
fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osikerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen
fésta uppmirksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sédana upplys-
ningar dr otillrickliga, modifiera uttalandet om arsredovis-
ningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som in-
hdmtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan
framtida hindelser eller forhallanden gora att foreningen inte
langre kan fortsitta verksamheten.

e utvirderar jag den §vergripande presentationen, strukturen och
innehéllet i drsredovisningen diribland upplysningarna, och
om drsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och hindelserna pa ett séitt som ger en rittvisande bild.

Jag maéste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-
rade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag
méste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under re-
visionen, dédribland de betydande brister i den interna kontrollen
som jag identifierat.

Den interna revisorns ansvar

Jag har i uppdrag att utfora en revision enligt revisionslagen och
dirmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal #r att uppna
en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen har
upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och att arsredo-
visningen ger en rittvisande bild av foreningens resultat och
stillning.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalande

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens forvaltning for Brf Fagelbiirstridet for ar
2023-01-01—2023-12-31 samt av forslaget till dispositioner
betrdffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens leda-
moter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nidrmare i avsnittet Revisorns an-
svar. Vi ér oberoende i forhallande till féreningen enlig god
revisorssed i Sverige. Jag som auktoriserad revisor har i dvrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ir tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till ut-
delning innefattar detta bland annat en bedémning av om ut-
delning dr forsvarlig med hénsyn till de krav som foreningens
verksamhetsart, omfattning och risker stiller pi foreningens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stiillning i 5v-
rigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvalt-
ning av foreningens angelégenheter. Detta innefattar bland an-
nat att fortldpande bedéma foreningens ekonomiska situation
och att tillse att foreningens organisation &r utformad sa att
bokféringen, medelsforvaltningen och foreningens ekono-
miska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande
siitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed
vért uttalande, &r att inhéimta revisionsbevis for att med en rim-
lig grad av sikerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot
i ndgot visentligt avseende foretagit nigon atgérd eller gjort
sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda ersitt-
ningsskyldighet mot foreningen eller p4 ndgot annat sitt hand-
lat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om
ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna

Vért mal med revisionen av forslaget till dispositioner av fore-
ningens vinst eller forlust, och ddrmed vért uttalande om detta,
dr att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget #r for-
enligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet &@r en hog grad av siéikerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka atgirder eller forsummelser som
kan foranleda erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att
ett forslag till dispositioner av fdreningens vinst eller forlust
inte &r forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige an-
viinder den auktoriserade revisorn professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revis-
ionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsét-
giirder som utfors baseras pa den auktoriserade revisorns pro-
fessionella bedémning och dvriga valda revisorers bedémning
med utgangspunkt i risk och visentlighet.

Det innebir att vi fokuserar granskningen pé sadana atgérder,
omréden och forhallanden som ér visentliga for verksamheten
och dir avsteg och ¢vertriddelser skulle ha sirskild betydelse
for foreningens situation. Vi gar igenom och prévar fattade be-
slut, beslutsunderlag, vidtagna dtgirder och andra forhallanden
som dr relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som un-
derlag for vért uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betrdffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget dr forenligt med bostadsriittslagen.

Anmiirkning

Bostadsrittslagen dndrades den 1 juli 2016. Styrelsen i Brf
Fégelbirstridet har dnnu inte genomfort de lagstadgade stad-
gedndringarna. Stadgarna i Brf Fagelbirstriidet uppfyller sile-

des inte kraven i lagen om ekonomiska foreningar.
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Internrevisor

Katarina Lindholm
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