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FORVALTNINGSBERATTELSE

Arsredovisningen ar upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten

Foreningen har till &andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata bostadslagenheter och
lokaler med nyttjanderétt och utan tidsbegransning. Upplatelse fér dven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om
marken ska anvidndas som komplement till bostadsldgenhet eller lokal. Upplatelse far endast ske till fysisk person.

Foreningens fastighet
Fastigheten uppfordes under ar 1945 och ligger i Sundbybergs kommun. Fastighetsbeteckningen dr Sundbyberg Rosen 5 och 6.
Foreningen forvirvade fastigheten den 9 december 2003. Fastigheten &r fullvirdeforsékrad hos forsiakringsbolaget Brandkontoret.

Marken innehas med dgandertt.

Foreningens fastighet bestar av 39 1dgenheter som upplats med bostadsritt och 1 ligenhet som upplats med hyresrétt. Till fastigheten
hor dven 7 lokaler for néringsidkare och 27 parkeringsplatser som hyrs ut till foreningens medlemmar och lokalhyresgister. 12 av
parkeringsplatserna ar férsedda med laddstolpar.

Den totala boytan enligt taxeringsbesked uppgar till 3 134 kvm, varav 2 710 kvm utgér ldgenhetsyta.

Ligenhetsfordelning
1 st: 1 rum och kok, 19 st: 2 rum och kok, 19 st: 3 rum och kok, 1 st: 4 rum och kok

Fastighetens tekniska status
Reservering till foreningens fond for yttre underhéll gors, i enlighet med foreningens stadgar, med minst 0,3% av fastighetens
taxeringsvérde.

En energideklaration av huset har utforts under ar 2018 i enlighet med Lagen om energideklaration.
Foreningen har en aktuell underhéllsplan.

Under de ndrmaste aren bedomer styrelsen att det framfor allt behdver goras en dversyn av tak, fasad och fonster pa fastigheten. I
ovrigt erfordras 16pande underhall for att motverka normalt slitage.

Fastighetsforvaltning
Fastighetsskotseln samt en del teknisk forvaltning skots av Nordstaden AB. Styrelsen har tillsammans med Nordstaden tagit fram en
femarig forvaltningsplan och i den ingar ovan nimnda oversyner av taket, fonstren samt fasaden pa fastigheten.

Foreningens lokaler
Foreningen hyr ut 7 st lokaler till ndringsidkare samt har dven en kéllarlokal med forrad som hyrs ut till boende i huset. Kolista skots
av den ekonomiska forvaltaren, Nordstaden AB.

Foreningen har frivilligt momsregistrerat 424 kvm vilket motsvarar 14% (424/3134) av fastighetens totalyta.

Foreningsfragor

Foreningen hade vid arets slut 57 medlemmar fordelat pa 39 bostadsrittsligenheter.

Under &ret har 4 st dverlételser skett. Styrelsens policy for andrahandsuthyrning &r att i forsta hand folja bostadsréttsforeningens
stadgar och gingse regler for hyresritter och bostadsrétter.

Information till medlemmarna
Vilkomstbrev ldmnas till samtliga nyinflyttade.

Vid viktiga hindelser informeras de boende genom att styrlesen sétter upp informationen i trapphus samt pa foreningens
Facebook-sida. I vissa fall lamnar styrlesen lappar i alla boendes brevlador, samt skickar ett mail. Foreningen har dven en hemsida dér
en del allmén information finns.

Antalet anstillda
Under éret har foreningen inte haft nagra anstéllda. Styrelsen arvoderas enligt arvoden faststillda av foreningsstimman.

[ v I H1Y5LeFhC-Byc98eFZA




Brf Fredsgatan 11 och 13
Org.nr. 769606-1170

Styrelsen
Enligt féreningens stadgar skall styrelsen besta av ldgst 3 och hogst 7 ledaméter med 1dgst 1 och hogst 3 suppleanter. Styrelsen har
sedan foreningsstimman 2023-05-09 haft foljande sammanséttning:

Ordforande: Philippe Jolly
Ledamot: Julia Hansson
Ledamot: Lena Nenzell
Ledamot: Sofi Andersson
Ledamot: Jean-Louis Mansourati
Ledamot: Milovan Bulatovic
Suppleant: Susanne Ofvertedt
Suppleant: Savas Gialavozis

Foreningens firma tecknas (férutom av styrelsen) av 2 styrelseledaméter i forening. Styrelsearvode till foregaende styrelse har
utbetalats med ett 1,5 basbelopp samt sociala avgifter.

For styrelsens arbete finns ansvarsforsikring tecknad hos forsikringsbolaget Brandkontoret.

Revisorer
Externrevisor Lena Normann, HQV Sthim AB

Valberedning
Sophia Bard
Sara Svensson

Foreningens stadgar
Foreningens géllande stadgar registrerades hos Patent- och registreringsverket 2019-09-18.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret
Foreningen foljer den forvaltningsplan som arbetats fram tillsammans med Nordstaden. Under 2023 har det bland annat inneburit
utbyte av belysning i allménna utrymmen.

Foreningens ekonomi

Foreningens ekonomi har férsamrats under 2023, mest pa grund av allménna kostnadsdkningar (krediter, el och komponenter).
Ekonomin dr alltjamt stabil med relativt laga 1an i férhallande till fastighetens vérde. Foreningen rdknar med att ha en ekonomi i
balans inom fem ar, tack vare de avgiftshdjningar som kommer att goras fram tills ekonomin &r i balans. Férhoppningen &r ocksa att
kostnaderna for krediter ska minska med sjunkande réntor.

Enligt den forvaltningsplan foreningen arbetar efter kommer kostnaderna for underhéll troligen 6ka, men balanseras av
avgiftshdjningarna och ldgre kreditkostnader.

Fastighetsskatt
Fastighetsavgift erldggs for 2023 med 1 589 kr per bostadsldgenhet samt for lokaler betalas fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvérdet
for byggnadsdelen med tillhdrande mark.

Inkomstskatt
Foreningen klassificeras skatteméssigt som ett privatbostadsforetag.

Foreningens séte dr Stockholms Lan, Sundbyberg kommun
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Flerarsoversikt

Nettoomséttning

Res. efter finansiella poster

Soliditet (%)

Arsavgift per kvm bostadsritt (kr/kvm)
Arsavgifternas andel av totala
rorelseintikter (%)

Skuldséttning per kvm total yta (kr/kvm)
Skuldsattning per kvm bostadsrétt (kr/kvm)
Sparande per kvm total yta (kr/kvm)
Réntekénslighet (%)

Energikostnad per kvm total yta (kr/kvm)

Definitioner av nyckeltal, se noter

2023

2 746 947
-1 095 740
72,07

613

59
3893
4595

96

7
177

2022
2450481
-912 670
73,65

562

61
3893
4595

115
8
189

2021
2414972
-259 022
73,90
562

61
3941
4652

275
8
135

2020
2369419
60 857
71,53
562

63
4324
5104

372
9
123

2019
2426 404
-111 603
66,22

562

Bostadsrittsyta uppgér till 2 655 kvadratmeter och totalyta (upplaten med bostadsritt och hyresritt) uppgar till 3 134 kvadratmeter.

Energikostnad bestar av kostnad for el, virme och vatten.

Upplysning vid forlust

Ekonomin i foreningen har pa ett negativt sétt paverkats av situationen i omvérlden med inflation och hdjda réntor. Styrelsen arbetar
med att vinda de negativa resultat som foreningen dras med genom en kombination av hdjda avgifter, 6kad uppléning och en dversyn
av kostnaderna. Styrelsen arbetar med en femarsplan som ska leda till ett positivt resultat 2027.

Det ska ocksa tillaggas att foreningen har en solid balansriakning med en 1ag upplaning per kvadratmeter bostadsyta.

Foriandringar i eget kapital

Belopp vid arets ingdng
Resultatdisposition enligt beslut av
foreningsstimma:

Reservering till fond for yttre underhall
[anspraktagande av fond for yttre underhall
Arets resultat

Belopp vid arets utgéng

Resultatdisposition
Forslag till behandling av foreningens resultat

Till foreningsstdmmans forfogande star
balanserat resultat
arets resultat

Styrelsen foreslar att

till yttre fond reserveras
ianspraktas fran yttre fond
iny rakning overfores

Medlems- Upplitelse- Fond for yttre
insatser avgifter underhall
34 288 757 3213819 2343 627
213534
-298 847
34288 757 3213 819 2258314

-3 877232

-1 095 740

-4 972972

213534

-225 562

-4 960 944

-4972 972

Betriaffande foreningens resultat och stéllning i 6vrigt hénvisas till efterféljande

resultat- och balansrakningar med tillhérande noter.
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-3962 545

-213 534
298 847

-1 095 740
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RESULTATRAKNING

Rorelsens intikter m.m.
Nettoomséttning

Rorelsens kostnader

Reparation och underhall

Drift

Administrationskostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Rénteintakter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat
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2022-01-01
2022-12-31

2 450 481

2450 481

-634 428
-1283 588
-169 157

-1 152 875

-3 240 048

-789 567

839

-123 942

-123 103

-912 670

-912 670
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BALANSRAKNING 2023-12-31 2022-12-31
Not
TILLGANGAR

Anliaggningstillgingar

Materiella anléggningstillgingar

Byggnader och mark 6 46 997 239 48 100 260
Maskiner och inventarier 7 40412 56 024
Summa materiella anliggningstillgdngar 47037 651 48 156 284
Summa anldggningstillgdngar 47 037 651 48 156 284

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 87733 3179
Ovriga fordringar 16 923 16 624
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 148 348 100 977
Summa kortfristiga fordringar 253 004 120 780
Kassa och bank

Kassa och bank 976 380 438 752
Summa kassa och bank 976 380 438 752
Summa omséttningstillgangar 1229 384 559 532
SUMMA TILLGANGAR 48 267 035 48 715 816
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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
Fastighetslan
Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2023-12-31

37502 576
2258314

39 760 890

-3 877232
-1 095 740

-4 972 972

34787 918

12 200 000
421 385
9622

99 554
748 556
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13479 117

48 267 035

2022-12-31

37502 576

2 343 627

39 846 203

-3 049 875

-912 670

-3 962 545

35 883 658

12 200 000
139 357
10 322
119 350
363 129
12 832 158

48 715 816
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KASSAFLODESANALYS
Not

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Erhallen ranta m.m.

Erlagd rédnta

Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forindringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forindringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/0kning(+) av leverantorsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvirv av byggnader och mark 6

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering langfristiga lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forindring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

2023-01-01
2023-12-31

-613 239
1171872

12 666
-495 167

76 132

-84 554
-47 670
282 028
364 931

590 867

-53 239

-53 239

0

0

537 628
438 752
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976 380

2022-01-01
2022-12-31

-789 567
1152875

839
-123 942

240 205

-3125
160 785
-122 978
109 837

384 724

-886 945

-886 945

-150 000

-150 000

-652 221
1090 973

438 752
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NOTER

Not1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3).

Principerna dr oférdndrade jamfort med foregdende ar.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta.

eriga tillgangar, avsdttningar och skulder
Ovriga tillgéngar, avsittningar och skulder har vérderats till anskaffningsvdarden om inget annat anges nedan.

Intdktsredovisning

Inkomsten redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhallas. Foretaget redovisar darfor
inkomsten till nominellt viarde (fakturabelopp) om erséttningen erhalls i likvida medel direkt vid leverans. Avdrag gors for
lamnade rabatter.

Materiella anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvéirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. Tillgdngarna skrivs av linjért ver tillgdngarnas bedémda nyttjandeperiod férutom mark som inte skrivs av.
Nyttjandeperioden omprdvas per varje balansdag. Foljande nyttjandeperioder tillimpas:

Antal &r
Byggnader 20-100
Maskiner och inventarier 10
Avsdttningar
Reservering till yttre fond ska enligt stagarna arligen goras med ett belopp motsvarande minst 0,3% av fastighetens
taxeringsvérde.
UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER
Not2  Nettoomsiittning 2023 2022
Hyresintikter bostidder 66 560 66 560
Hyresintékter lokaler 615313 571 475
Hyresintikter p-platser 224 485 155 000
Arsavgifter bostider 1 627 873 1 490 683
Fastighetsskatt 37023 35366
Ovrigt 175 693 131397
2 746 947 2 450 481
Not3  Reparationer och underhall 2023-12-31 2022-12-31
Reparationer 219 260 513 070
Underhall 225563 121 358
444 823 634 428
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NOTER

Not 4

Not 5

Not 6

Not 7

Not 8

Drift

El

Fjarrviarme

Vatten

Sophédmtning
Stddning
Snéréjning
Forvaltningsarvode
Fastighetsforsakring
Fastighetsskatt
Ovrigt

Administration

Revisionsarvoden
Styrelsearvoden
Lagstadgade sociala avgifter
Ovrigt

Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvérde

Inkop

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar
Utgéende redovisat virde

Redovisat viarde byggnader
Redovisat viarde markanldggningar
Redovisat virde mark

Taxeringsvirde
Taxeringsvérdet for foreningens fastigheter:
varav byggnader:

Maskiner och inventarier

Ingdende anskaftningsvarde

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgéende ackumulerade avskrivningar
Utgéende redovisat virde

Fastighetslan

Fastighetsldn 240104 4,566%
Fastighetslan 240104 4,566%

Samtliga lan villkorséndras under 2024 (lika som 2023). Amortering 2024 0 kr (2023 0 kr).

Om fem &r beréknas skulden till kreditinstitut uppga till 13 300 000 kr.

2023

230 585
164 716
158 170
156 684
49 609
81517
254 429
35 691
115 340
298 006

1 544 747

2023

44214
76 125
21356
57 049

198 744

2023-12-31

60 089 120
53 239

60 142 359
-11 988 860
-1156 260

-13 145 120

46 997 239

32538 340
1 189 707
13269 192

46 997 239

71178 000

38 448 000

2023-12-31

425235

425235
-369 211
-15 612

-384 823

40412

2023-12-31

6 100 000
6 100 000
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12 200 000

2022

315015
133 360
143 548
118 743
47 863
73 390
138 401
33388
112 540
167 340
1283 588

2022

33086
72 115
20131
43 825
169 157

2022-12-31

59202 175

886 945

60 089 120

-10 851 597
-1137 263

-11 988 860

48 100 260

33562053
1269 015

13269 192

48 100 260

71178 000
38 448 000

2022-12-31

425 235
425235
-353 599
-15 612
-369 211
56 024

2022-12-31

6 100 000

6 100 000

12 200 000
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NOTER

Not9  Stillda sikerheter 2023-12-31
Fastighetsinteckningar 20206 000

Not 10 Definition av nyckeltal

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Skuldséttning
Foreningens rantebdrande skulder (fastighetsldn) dividerade med summan av antalet kvadratmeter
upplatna med bostadsrétt och hyresrétt.

Sparande
Arets resultat okat med &rets avskrivningar, arets kostnader for eventuella utrangeringar,
jamforelsestdrande poster och planerat underhall.

Réntekénslighet

Foreningens rantebdrande skulder (fastighetslan) pa balansdagen dividerade med foreningens intdkter
fran &rsavgifter. Nyckeltalet ar ett métt pd hur mycket arsavgifterna behdver hojas for ofordndrat resultat
om foreningens genomsnittsranta 6kar med en procentenhet.

Energikostnad
Foreningens kostnader for vdrme, el och vatten dividerad med summan av antalet kvadratmeter upplatna
med bostadsritt och hyresritt.

Sundbyberg
den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Philippe Jolly Julia Hansson
Jean-Louis Mansourati Lena Nenzell Milovan Bulatovic
Sofi Andersson

Min revisionsberittelse har 1amnats den

Lena Normann
Auktoriserad revisor
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