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Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Foreningen har till Andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom
att i foreningens hus upplata bostader at
medlemmarna till nyttjande utan
tidsbegransning.

Bostadsratt ar den ratt i foreningen som en
medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem
som innehar bostadsréatt kallas
bostadsrattshavare.

Foreningens fastighet

Byggnad

Foreningen forvarvade 2006-07-05 fastigheten
Arkitekten 3 i Stockholms kommun.

Huset byggdes 1942 och bestér av ett
flerfamiljshus med kallare och 7 vaningsplan.
Foreningen har aganderatt till tomten.

Lagenheter o lokaler
Den totala byggnadsytan for bostader ar 1 668

kvm.
Lagenhetsfordelning

15 st 1 rum och kdék med en genomsnittlig yta
av 30 kvm

4 st 2 rum och kdk med en genomsnittlig yta
av 42 kvm

24 st 2 rum och kdék med en genomsnittlig yta
av 45 kvm

Av dessa lagenheter ar 41 upplatna med
bostadsratt och 1 med hyresratt.

Avgifter och hyror

Intakter fran hyresratterna utgor cirka 4 % av
foreningens totala intakter.

Forsakring

Fastigheten ar fullvardesforsakrad hos Trygg
Hansa. | avtalet ingar styrelseférsakring.

Taxeringsvarde

Fastighetens taxeringsvarde satt 2022;

Byggnad 28 000 000
Mark 33 000 000
61 000 000

Fastighetens tekniska status

Byggnaden uppvarms genom fjarrvarme. |
fastigheten finns en varmevaxlare och i
lagenheterna vattenradiatorer. Tomten ar
ansluten till kommunens nat for vatten, aviopp
och elektrisk kraft.

Foreningen foljer en underhallsplan som
upprattades 2020 och stracker sig till 2070.

Avsattningen till fonden for yttre underhall foljer
underhallsplanen.

Fonden for yttre underhall redovisas under
bundet eget kapital i balansrakningen.
Foreningsfragor

Bostadsrattsféreningen registrerades
2006-03-06 hos Bolagsverket och féreningens
ekonomiska plan registrerades i samband med
detta.

Foreningens nuvarande stadgar registrerades
2006-06-29 och uppdaterades under 2018.

Foreningens firma

Foreningens firma tecknas férutom av
styrelsen; av tva styrelseledamoéter i férening.

Foreningen ar att betrakta som en &kta
bostadsrattsférening.
Medlemmar och hyresgaster

Foreningen har 57 medlemmar férdelade pa
41 medlemslagenheter samt 1 hyresgaster.

Forvaltning

Den ekonomiska forvaltningen har under aret
skotts av Fastighetsekonomi Michael
Adamsson AB

Den tekniska forvaltningen inklusive
trappstadning har utforts av Fastighetsagarna.

Avtal finns med Fortum om el- och
fijarrvarmeleverans

Avtal finns med Tele2 for kabel-TV och
bredbandsuppkoppling.

Foreningen ar ansluten till Fastighetsagarna
Stockholm.
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Styrelsen

Styrelsen har sedan ordinarie
féreningsstdmma den 2024 haft féljande
sammansattning™:

Jacob Adamowicz

Wilhelm Ericsson Ledamot
UIf Sparredal Ledamot
Andreas Kallstrom Ledamot

Olivia Frick Larsdotter Suppleant

Estelle Arvidsson Suppleant

Ledamot, Ordférande

Revisorer

Hellstrom & Hjelm Revision AB

Valberedning

Wilma Eriksson och Lisbeth Pettersson

Styrelsesammantraden

Styrelsen har under aret kontinuerligt arbetat
med forvaltning av fastigheten och haft 8
protokollférda méten vid tidpunkten
forvaltningsberattelsen sammanstallts.

Arets Overlatelser

Under aret har 4 6verlatelser skett.

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras kdparen
en Overlatelseavgift pa 2,5 % av
prisbasbeloppet. Pantsattningsavgift debiteras
kdparen 1 % av prisbasbeloppet.

Arets hindelser

Installerat bredband fran Bahnhof i féreningen.

Putsning av fasad.

Genomfort kontroll av elanlaggningar i
féreningens gemensamma ytor.

Renovering av fasad vid entré.
Hantering vattenskada i lagenheter.

Arbete med féreningens ekonomi utifran det
ekonomiska laget i samhallet.

Framtida utveckling

Styrelsen jobbar aktivt med att ha en sund
ekonomi och att ha en fortsatt valskott
forening. Styrelsen kommer fortsatta att
amortera av pa lanen i samma takt som de
senaste dren med malet att minska
foreningens ekonomiska sarbarhet.

De medel som frigjorts fran forsaljning av
lagenhet 2023 planeras anvandas for
investeringar som kan minska féreningens och
dess medlemmars I6pande kostnader.

Foreningens ekonomi

Foreningen gor ett resultat pa -274 tkr

Utfallet fran arets verksamhet rensat fran
avskrivningar som inte paverkar likviditeten ar
49 tkr. Arets totala kassafldde ar — 941 tkr,
inklusive amorteringar, investeringar och
forandringar i rérelsekapitalet

Avgiften hdjs med 5 % fr om 1 februari 2025.

Foreningens enskilt storsta kostnadspost har
under aret varit for varme med 31 % av
driftskostnaden. Varmekostnaden har stigit
med cirka 37 tkr jamfort med féregaende ar.
Rantekostnaderna har p g a omséattningar av
lan 6kat med 29 %
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Ovrig fférdelning av kostnader framgar nedan.

Styrelsen foljer kostnadsutvecklingen och
kommer att agera sa att foreningen kommer att
uppfylla framtida ekonomiska ataganden.

Kostnadsférdelning = Fastighetsskotsel
2024

m Reparationer
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m\Varme

m Vatten

m Sopor

m Kabel tv, bredband

® Fastighetsadministrati
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Kostnadsutveckling

500 000
450000
400 000 i

350 000
300 000
250 000 " 2024
200 000
150000 1 1 = 2023
100000 2022
50000 -
0 - = 2021

X & 0
RO N SR 2020

[[y | rk-EXGGfxkx-BUeJNfzzix




Brf Arkitekten 3
769614-0057

Forandring Eget kapital

Inbetalda

insatser

Upplatelse-

avgifter

Yttre fond

Balanserat
resultat

Arets

resultat

Totalt

Belopp vid arets ingang 28 448 543

Resultatdisp enl stamma:

Avsattning till yttre fond
Balanseras i ny rakning
Arets resultat

Belopp vid arets utgang 28 448 543

3661335

3661335

1 069 460

444 195

1513 655

-194 478

-444.195
25 866

-612 807

25 866

-25 866
=273 717

=273 717

33010726

-273 717
32737009

Flerarsoversikt

2024-12-31

2023-12-31

2022-12-31

2021-12-31 2020-12-31

Nettoomsattning, Kkr

Resultat efter finansiella poster, Kkr
Rantekostnader i forhallande till intakt
Soliditet, %

Sparande per kvm

Energikostnad per kvm bostadsyta
Skuldsattning per kvm bostadsrattsyta, kr
Skuldkvot/Rantekanslighet
Skuldsattningsgrad %

Genomsnittlig skuldranta, %

Fastighetens belaningsgrad, %
Underhalls o amoreringsutrymme %
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr

Arsavgift per kvm upplaten med bostadsratt
Arsavgifternas andel i % av totala rérelseintakterna

1847
274
23,32%
74,0
10881
94,0
157,2
336

6 661
59

33
4,64
27,3
14,2

17 528

1757
26
19,06%
73,0
1030,4
94,5
198,7
298
7153
6,6

35
2,89
29,1
19,2

17 528

1768

7,77%
72,0
1034,8
93,2
260,5
278

7 288
6,6

37
1,17
28,9
24,6
17 496

1801 1808
252 -2
6,48% 6,66%
72,0 71,0
1054,7 1054,6
91,5 91,2
339,9 459,0
275 231
7601 7793
6,6 6,7

38 39
0,97 0,89
29,4 29,9
30,9 41,6
17 832 17 832

Definition av nyckel tal redovisas i slutet av arsredovisningen

Resultatdisposition

Balanserat resultat
Arets resultat

Styrelsen foreslar att:
Till yttre fond avsatts

Ur yttre fond ianspraktas
I ny rakning 6verfores

-612 807
-273 717
-886 524

444195
-213 000
-1117 719
-886 524
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RESULTATRAKNING

Roérelsens intdkter
Arsavgifter och hyresintakter
Ovriga intakter

Summa rorelseintakter

Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader
Driftskostnader
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar
Summa rorelseskostnader

Rorelseresultat

Finansiella intakter och kostnader
Ranteintakter
Rantekostnader fastighetslan

Resultat efter finansiella poster

ARETS RESULTAT

Iz

rk-EXGGfxIx-BUeJNfzzIxI

Not

a A ODN

2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31
1846 741 1757 466
31425 11736
1878 166 1769 202
-1277 120 -9018 547
-94 958 -88 485

-91 994 -99 484
-322 861 -311 444

-1 786 933 -1 417 960
91 233 351 242
65773 9 626
-430 723 -335 002
=273 717 25 866
=273 717 25 866
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader, mark och markanlaggning
Inventarier

Summa anldggningstillgangar
Omsaéttningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Iz

rk-EXGGfxIx-BUeJNfzzixI

Not

2024-12-31 2023-12-31
39 735 839 40 025 263
415 631 255 568

40 151 470 40 280 831
40 151 470 40 280 831
0 13 940

43 375 32 382

43 375 46 322

3 807 511 4748 411
3 850 886 4794733
44 002 356 45 075 564
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Upplatelseavgift
Yttre reparationsfond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslan

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantérsskulder
Skatteskulder
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Iz

rk-EXGGfxIx-BUeJNfzzixI

Not

10

2024-12-31 2023-12-31
28 448 543 28 448 543
3661 335 3 661 335
1513 655 1 069 460
33 623 533 33179 338
-612 807 -194 478
-273 717 25 866
-886 524 -168 612
32737 009 33 010 726
6 870 000 7775 000
6 870 000 7775000
3940 000 3 835000
150 185 132 278
135183 118 741
169 979 203 819

4 395 347 4 289 838
44 002 356 45 075 564
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KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten
Roérelseresultat
Arerféring gjorda avskrivningar

Kassafloden fran den I6pande verksamheten

fore betalda rantor och inkomstskatter

Erhéallen ranta
Erlagd ranta

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Forandring av rorelseresultat
Kortfristiga fordringar - foréandring
Leverantorsskulder- forandring
Kortfristiga skulder - foréndring

Kassaflode fran rorelseresultat

Investeringsverksamheten
Investering i anlaggningstillgang

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Insatser o upplatelseavgifter

Amortering av skuld

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets boérjan

Likvida medel vid arets slut

Iz

rk=CXGGfxlx-BJeJNfzzIxI

2024-01-01 2023-01-01

2024-12-31 2023-12-31

91 233 351 242

322 861 311 444

414 094 662 686

65773 9 626

-430 722 -335 001

49 145 337 311

2946 -18 330

17 907 -8 617

-17 398 -10 666

3 455 -37 613

-193 500 0
-193 500

0 1847 788

-800 000 0

-800 000 1847 788

-940 900 2147 486

4748 411 2600 925

3807 511 4748 411
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen ar uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allmanna rad
(BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.
Principerna ar oférandrade jamfort med foregaende ar.

Varderingsprinciper mm
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.
Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerad vardeminskning
och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjart dver tillgangarnas nyttjandeperiod.

Byggnad 1,00%
Markanlaggningar 4%
Installationer 5-10%
Inventarier, verktyg och installationer 20%

Fastighetsskatt/Fastighetsavgift

Foreningen fick nya varden vid fastighetstaxeringen ar 2022 och dessa kommer att galla fram till ar 2025. For
hyreshus hojs det fasta maxbeloppet fér fastighetsavgiften till 1 630 kr for varje bostadslagenhet.

Fond for yttre underhall
Reservering till féreninges fond for yttire underhall ingar i styrelsens forslag till vinstdisposition.
Efter beslut tagits pa féreningsstdmman sker dverféring fran balanserat resultat till fond for yttre underhall
och redovisas som bundet eget kapital.

Intéktsredovisning
Inkomsten redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhallas.

Personal

Foreningen har ingen anstalld personal. Styrelsearvoden redovisas under noten personalkostnader.

rk=CXGGfxIx=BJeJNfzzIxI
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Upplysningar till enskilda poster
Not 1 Arsavgifter och hyresintikter
Arsavgifter bostadsratt
Hyreintakter bostader
Pantférskrivnings och éverlatelseavgifter

Vakanser
Ovriga intakter

Summa
Not 2 Driftkostnader

Fastighetsskotsel

Fastighetsskotsel entreprenad
Snordjning o markunderhall
Stadning

Material

Bevakning o Besiktningskostnader
Ovriga externa kostnader

Summa

Reparationer
Vattenskador

Reparation gemensamma lokaler
Reparation installationer

Summa

Underhall

Underhall bostader
Underhall huskropp utvandigt

Summa

Taxebundna kostnader och uppvarmning

El

Varme

Vatten o avlopp

Sophamtning

Kabel tv, bredband, porttelefon

Summa

Iz

rk=CXGGfxIx=BJeJNfzzIxI

2024-01-01
2024-12-31

1766 064
74 400

4 537

-1 400
3140

1846 741

2024-01-01
2024-12-31

-38 987
-38 236
-58 1562
-4 501
-32 567
-804

173 247

-19 304
0

-114 149

-133 453

-84 375

-128 720

-213 095

-64 659
-396 476
-100 111

-29 786

-43 188

-634 220

2023-01-01
2023-12-31

1672 349
74 400

6 795

-1 451
5373

1 757 466

2023-01-01
2023-12-31

-37 693
-65 169
-59 349
-2 300
-12 213
-6 210

-182 934

-818

-74 864

-75 682

o

-67 477
-359 720
-78 416
-25 005
-13 288

-543 906
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Fastighetsforsakring, Fastighetsskatt/-avqift

Fastighetsforsakring -54 645 -49 287
Fastighetsskatt bostad -68 460 -66 738
-123 105 -116 025

Summa driftkostnader -1 277 120 -918 547
Not 3 Ovriga externa kostnader 2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31

Forvaltningsarvode -50 646 -47 600
Arvode utéver avtal -8 725 -7 206
Revisionskostnader -23 000 -18 250
Konsult- och férsaljningskostnader 0 -4 400
Ovriga administrationskostnader -12 587 -11 029
Summa -94 958 -88 485
Not 4 Personalkostnader 2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31

Styrelsearvoden -70 000 -70 000
Ovriga arvoden -5 700
Arbetsgivareavgifter -21 994 -23 784
Summa -91 994 -99 484
Not 5 Avskrivningar enligt plan 2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31

Avskrivningar pa byggnader -281 948 -281 948
Avskrivningar pa markanlaggningar -7 476 -7 476
Avskrivningar pa maskiner och andra tekniska anlaggningar -29 896 -17 438
Avskrivningar pa inventarier, verktyg och installationer -3 541 -4 582
Summa -322 861 -311 444

rk=CXGGfxlx=BJeJNfzzIxI

Iz
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Not 6 Byggnader, mark och markanléggning

Iz

rk=CXGGfxlx=BJeJNfzzIxI

Byggnader 2024-12-31 2023-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 28 194 822 28 194 822
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 28 194 822 28 194 822
Ingaende avskrivningar enligt plan -3 347 648 -3 065 700
Arets avskrivningar enligt plan -281 948 -281 948
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -3 629 596 -3 347 648
Utgaende redovisat varde 24 565 226 24 847 174
Mark 15 006 928 15 006 928
Utgaende bokfort varde 39 572 154 39 854 102
Taxeringsvarden
Byggnader 28 000 000 28 000 000
Mark 33 000 000 33 000 000
Summa 61 000 000 61 000 000
Markanlaggningar
Ingaende anskaffningsvarde 186 906 186 906
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 186 906 186 906
Ingaende avskrivningar enligt plan -15745 -8 269
Arets avskrivningar enligt plan -7 476 -7 476
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -23 221 -15745
Utgaende bokfort varde 163 685 171 161
Totalt utgaende bokfort viarde byggnad och mark 39735839 40 025 263
Not 7 Maskiner o inventarier

2024-12-31 2023-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 371 661 371 661
Arets inkop 193 500 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 565 161 371 661
Ingaende avskrivningar enligt plan -116 093 -94 073
Arets avskrivningar enligt plan -33 437 -22 020
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -149 530 -116 093
Utgaende redovisat varde 415 631 255 568

Not 8 Upplupna intdkter och forutbetalda kostnader

2024-12-31 2023-12-31
Upplupna driftskostnader 12 006 2 440
Forutbetald forsakring 27778 26 406
Forutbetald kabel tv 3 591 3 536
Summa 43 375 32 382



Brf Arkitekten 3
769614-0057

Not 9 Langfristiga skulder

Villkors
Kreditgivare Ranta andring 2024-12-31 2023-12-31
SEB 4,59% 2025-07-28 3 940 000 3 940 000
SEB 3,32% 2026-12-28 3 835 000 3 835 000
SEB 3,01% 2027-12-18 3 035 000 3 835 000
Kortfristig del -3 940 000 -3 835 000
Summa 6 870 000 7775000

Enligt foreningens redovisningsprinciper ska de delar av lanen som har slutbetalningsdag inom ett ar

redovisas som kortfristiga tilsammans med den amortering som planeras att ske under nasta

rakenskapsar. Lan med slutbetalningsdag under 2025 omsatts vid forfall.

Not 10 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Forutbetalda medlemsavgifter
Upplupen ranta
Upplupen revisionskostnad

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa

Not 11 Stallda sdkerheter

Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar

Summa

Eventualforpliktelser

Johanneshov / 2025
Jacob Adamowicz
Styrelseordférande
Stockholm / 2025

Hellstrdm & Hjelm Revision AB
Jenny Cermén
Auktoriserad revisor

20 300 000

Wilhelm Ericsson

rk=CXGGfxlx-BJeJNfzzIxI

Iz

2024-12-31

141 950
6 741
20 000
1288

169 979

2024-12-31

20 300 000

Inga

2023-12-31

142 611
25 261
17 000
18 947

203 819

2023-12-31

20 300 000

20 300 000

Inga

Andreas Kallstrom

UIf Sparredal



Definitioner av en del anvinda nyckeltal

Réntekostnader i forhallande till intdakten

Beraknas som rantekostnader/intékter

Det absolut snabbaste sattet att fa en uppfattning om en bostadsrattsférenings ekonomi ar att
titta pa rantekostnaderna. Rantekostnaden ar i manga foreningar den allra storsta utgiften,
och har darmed storst paverkan pa manadsavgiftens storlek.

Nyckeltalet berdknas utifran att titta pa hur stor del av féreningens intéakter som gar till att
betala dess rantekostnader.

Tumregel: Under 25 % — inga problem, éver 50 % — problem.

Skuldsiattningsgrad

Beraknas som Skulder/Eget kapital

Anvands for att beskriva féretagets finansiella risk /rantekanslighet)

Skuldsattningsgraden ar ett matt pa kapitalstyrka och anvands for att se relationen mellan
skulder och eget kapital. Skuldsattningsgraden ar starkt relaterad till soliditeten, alltsad hur stor
andel av ett foretags tillgangar som finansierats med eget kapital. Det betyder att en hog
skuldsattningsgrad innebar att foretaget har lag soliditet.

Soliditet

Beraknas som (Eget kapital + 79,4 % av Obeskattade reserver) / Totala tillgangar
Forhallandet mellan det egna kapitalet och det totala kapitalet. Man kan ocksa se det som hur
stor andel av féretagets tillgangar som inte motsvaras av skulder. Soliditet beskrivs som
foretagets betalningsformaga pa lang sikt.

Skuldkvot och Rantekanslighet

Beraknas som skulder/totala omsattningen (intdkterna). Det ger ett bra matt pa hur skuldtyngd
foreningen ar, dvs foéreningens mojlighet att hantera sina skulder Detta matt ar ocksa
bostadsrattsféreningens rantekanslighet. For varje procentenhet lanerantan ékar maste
namligen foreningens intakter 6ka med denna faktor. T ex: om rantekansligheten ar 12 i en
viss forening, sa innebar det att om rantan gar upp 1 % sa maste féreningens intakter hojas
med 12 %, atminstone pa sikt, for att ekonomin ska ga ihop. Stigande rantor och hog
rantekanslighet ar alltsa ingen bra kombination.

Tumregel: Under 5 = bra, éver 10 = inte bra, 15 = mycket illa!

Skuldsattning per kvm

Mest korrekt och rattvisande ar att rakna skuld per kvm yta (totalyta). Brukar kallas belaning
eller belaningsgrad, och ar ett mycket vanligt och tillférlitligt matt. Da far man ett varde som
brukar ligga nagonstans mellan 0 och 15 000 kr/kvm.

Energikostnader per kvm

Kostnader for el, vdrme och vatten divideras med antal kvm. Ett rikimarke fér en normal
energikostnad ar i dagslaget cirka 200 kr/kvm. Men manga faktorer kan paverka, bade i
byggnaden och vilka leverantérer som finns. Energipriserna har férstas stor betydelse.

Sparande till framtida underhall

Beraknas som aretsresultat + avskrivningar +arets planerade underhall/ antal kvm

Detta nyckeltal anger hur stort Idpande éverskott féreningen har per kvadratmeter boarea och
lokalarea varje enskilt ar som kan anvandas till det framtida underhéllet av féreningens
fastighet. P& lang sikt gar pengarna till de planerade underhall och investeringar som behéver
goras, antingen genom att dverskottet finns placerat pa bank eller har anvants till amorteringar
pa foreningens lan och darigenom skapat nytt laneutrymme. | en férening med god ekonomi
ligger sparandet pa mellan 200-300 kr per kvm.

Fastighetens belaningsgrad berdknas som utgaende skuld genom bokfért varde pa
fastigheten och visar hur stor del av fastighetens varde som ar belanat. Bor inte dverstiga 50
%.
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