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Forvaltningsberattelse 2023

Styrelsen
Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2023.

Styrelsen har sedan arsstamman 2023 haft féljande sammansattning:

Marta Lindeberg Ordférande
Althea Famne Sekreterare
Lotta Svenléen Kassor
Johan Ekholm Ledamot
Alexandre Gelineo Ledamot
Matilda Segelstrom Suppleant
Nguyen Thi Thuy Suppleant

Styrelsen har under aret haft 13 protokollférda sammantraden.

Revisorer:
David Walman Ravisor

Valberedning:
Magnus Eriksson
Erik Westberg

Ordinarie féreningsstamma holls den 24 april. Vid stdmman beslutades att byta revisionsfirma fran
Allegretto till Ravisor.

Verksamheten
Den ekonomiska férvaltningen skottes av SaveTime Ekonomi AB. For fastighetsskotseln svarade
Driftia. Stadningen av fastighetens allmanna utrymmen har utforts av ESI servicesystems AB.

Grundfakta om féreningen

Foreningen bildades 1999-06-03 och fran och med 2010-10-29 ager och forvaltar féreningen
fastigheten Primuskdket 5. Foreningens ekonomiska plan och stadgar registrerades 2010 hos
Bolagsverket. Féreningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (en akta
bostadsrattsféreningsférening) och innehar marken med dganderatt. Féreningen har 48 medlemmar
som &ager hela eller delar av de 34 lagenheterna med bostadsratt. Under aret har tva lagenheter
Overlatits.

Fakta om fastigheten

Fastigheten Primuskoket 5 byggdes 1932. Bostadsrattsytan ar 2095 kvm. Markytan uppgar till 523
kvm. Det sammanlagda antalet Iagenheter ar 35. En av lagenheterna ar upplaten som hyresratt (67
kvm). | gatuplan finns en hyreslokal (44 kvm). Den totala ytan uppgar till 2206 kvm. | fastigheten finns
en tvattstuga, kallarférrad, ett cykelrum samt ett utrymme med behallare fér grovsopor. Féreningen har
tva sopkarl pa garden mot Josefinavagen, ett for hushallssopor och ett for matavfall.

Taxeringsvardet ar 27 679 000 kr for byggnaden och 64 332 000 for marken, totalt 92 011 000 kr.
Fastigheten var under verksamhetsaret fullvardesférsakrad hos Lansforsakringar. | forsakringen ingar
inte bostadsrattstillagg.
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Fastigheten ar I6pande val underhallen, sdsom vasentliga handelser kan namnas

2011 Stambyte inkluderat nya avloppsstammar, samt kall- och varmvattenledningar. Byte av
fastighetens elnat. Fasadarbeten mot Essinge Brogata, inkluderat balkonger, samt malning av fonster,
byte av fonsterbleck och stuprannor.

2012 fardigstalldes tidigare vindskontor och lokaler till fem nya lagenheter. Nytt plattak lades.
Forradsutrymmet flyttades till kallaren. Ny tvattstuga samt elrum byggdes. Hiss installerades till 6 tr.

2016 trapphusrenovering och lackering av lagenhetsdorrar.
2015-2019 (oklart artal) Relining av de flesta av fastighetens avloppsror
2019 nya sopkarl installerades. Stamspolning av rér i samtliga lagenheter

2020 fasadrenovering och nya fonster med ljudabsorberande ventiler mot Josefinavagen, samt
malning av balkonger, balkongddrrar och fénster mot Essinge Brogata.

2021 OVK genomférdes i hela huset. Cykelrummet renoverades. Besiktning av gasledningar i
allmanna utrymmen. Ny energideklaration genomférdes. Taksakerhetsbesiktning med atgarder.
Smarta brandvarnare installerades.

2022 GDPR policy for foreningen utarbetades. Féreningens stadgar uppdaterades. Renovering av kok
i hyreslagenheten.

Vasentliga handelser under 2023

Foreningen arbetar I6pande med fastighetens underhallningsplan. Vissa estetiska atgarder, sasom
renovering av baksidan samt byte av hissens interior, har skjutits pa framtiden for att inte belasta
féreningens ekonomi i en tid av 6kade kostnader och rantor. Styrelsen beddmer inte att nagra storre
projekt ar nédvandiga inom en snar framtid. Pa langre sikt, ca 5-10 ar framéat, kommer fasaden mot
Essinge Brogata att behdva atgardas.

Manadsavgifterna héjdes med 10 % fran 1 januari 2023 for att tacka foreningens 6kade
driftskostnader.

Lokalen har sagts upp under 2023 per 1 oktober 2024.

Relining av avloppsrér genomférdes i kéllaren, ut mot gatan samt av pastick. Det innebar att samtliga
avloppsror i fastigheten nu ar relinade.

Astrouret till utomhusbelysningen har bytts ut.

Kallare och lokal har aterstallts efter den vattenskada som intraffade i juni. | samband med
aterstallningen varmeisolerades mellan lokal och kallare.

Sotning av eldstader och rékkanaler genomférdes.

Planerade underhallsarbeten 2024

Stamspolning

Rérinspektion av det rér som orsakade vattenskadan i juni 2023.
OVK av FTX-ventilation i féreningens 3 lagenheter i gatuplan
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Flerarsoversikt Belopp i kr
2023 2022 2021 2020 2019

Nettoomsattning 1978700 1829590 1749818 1717911 1715084

Resultat efter finansiella poster -137 101 176 767 54182 -2334560 -215 252

Soliditet % 75 75 74 74 75

Arsavgift/kvm bostadsrattsyta 780 708 675 675 675

Energikostnad/kvm totalyta 236,6 203,7 198 174 177

Energianvandning fjarrvarme MWh 3411 348,2 348 298,6 317,5

Varmekostnad (fjarrvarme) /kvm totalyta 173,5 151,5 148 128 133

Elanvandning kWh 29 931 31645 33 807 31779 30 791

Elkostnad/kvm totalyta 28,4 23 23,3 21,3 20,3

Vattenforbrukning m3 2983 3308 3308 3000 2998

Vattenkostnad/kvm totalyta 34,7 29,2 26 24,8 23,6

Sophanteringskostnad/kvm totalyta 20 27 33,2 28,6 26,5

Hushallssopor antal ton 6,24 7,90 7,60 7,8

Matavfall antal ton 1,82 1,51 1,46 21

Grovsopor antal m3 - 85 97 105

Grovsopor antal ton 2,02

Sparande/kvm totalyta 134 292 173

Skuldsattning/kvm bostadsratt 6 501 6673 6 893

Skuldsattning/kvm totalyta 6174 6 337 6 546

Ranta/kvm totalyta 246 84 61

Réntekanslighet i procent 8,34 9,42 10,21

Bostadsrattsyta 2 095 kvm.
Hyresratt 67 kvm
Total boyta 2162 kvm

Lokalyta 44 kvm
Totalyta 2 206 kvm.

Fran 2023 redovisas grovsopor i ton, tidigare ar m3
Vattenforbukningen ar ett estimat p.g.a. av oregelbundna avlasningar och féreningens elanvandningen ar fossilfri.
Kommentar till foreningens resultat

Foreningen gjorde en mindre forlust pa 137 001 kr under 2023. Férlusten kan harledas till ett generellt hogre kostnadslage,
hogre réntor och minskade hyresintékter fran lokalen i samband med vattenskadan.
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Eget kapital
Upp Yttre Bal Arets

Insatser avgift  rep.fond resultat resulat
Belopp vid arets borjan 46 797 683 2171022 1817640 -6673480 176 767
Disposition enl arsstdammobeslut
Dispos. av foregaende
ars resultat 176 767 -176 767
Avsattning yttre fond 298 000 -298 000
Arets resultat -137 101
Belopp vid arets slut 46 797 683 2171022 2115640 -6794713 -137 101
Resultatdisposition

Belopp i kr

Styrelsen foreslar att den ansamlade férlusten:
balanserat resultat -6 794 713
arets resultat -137 101
Totalt -6 931 814
Behandlas sa att
Avsattning till yttre underhallsfond 298 000
balanseras i ny rakning -7 229 814
Summa -6 931 814

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar med

tillaggsupplysningar.
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Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31

Rérelseintakter, lagerférdndring m.m.

Nettoomsattning 2 1978 700 1829 590

Ovriga rérelseintakter 43 383 14 347

Summa rorelseintékter, lagerférandring m.m. 2022 083 1843 937

Rérelsekostnader

Ovriga externa kostnader 3 -1314 173 -1 158 254

Av- och nedskrivningar av materiella och

immateriella anlaggningstillgangar -326 964 -326 964

Summa rérelsekostnader -1641 137 -1 485218

Rorelseresultat 380 946 358 719

Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 26 153 3 457

Rantekostnader och liknande resultatposter -544 200 -185 409

Summa finansiella poster -518 047 -181 952

Resultat efter finansiella poster -137 101 176 767

Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt -137 101 176 767

Arets resultat 4 -137 101 176 767
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Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 5 49 448 011 49 648 753
Om och tillbyggnad 5 6 748 042 6811 858
Inventarier, verktyg och installationer 6 698 961 761 367
Summa materiella anlaggningstillgangar 56 895 014 57 221 978
Summa anlaggningstillgangar 56 895 014 57 221 978
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 369 875 338 036
Ovriga fordringar 65 340 59 686
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 87 417 84 520
Summa kortfristiga fordringar 522 632 482 242
Kassa och bank

Kassa och bank 1407 120 1462474
Summa kassa och bank 1407 120 1462 474
Summa omséttningstillgangar 1929 752 1944 716
SUMMA TILLGANGAR 58 824 766 59 166 694
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Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Fond for yttre underhall 2115640 1817 640
Medlemsinsatser 48 968 705 48 968 705
Summa bundet eget kapital 51 084 345 50 786 345
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -6 794 713 -6 673 480
Arets resultat -137 101 176 767
Summa fritt eget kapital -6 931 814 -6 496 713
Summa eget kapital 44 152 531 44 289 632
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 7 4 600 000 9 600 000
Ovriga skulder 34 695 67 881
Summa langfristiga skulder 4 634 695 9 667 881
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 7 9 020 000 4 380 000
Leverantorsskulder 147 836 9621
Skatteskulder 129 000 122 280
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 740 704 697 280
Summa kortfristiga skulder 10 037 540 5209 181
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 58 824 766 59 166 694
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2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -137 101 176 767
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet, m m 338 535 326 964

201 434 503 731

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore 201 434 503 731
forandringar av rorelsekapital
Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar -41 196 -66 363
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder 177 594 103 146
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 337 832 540 514
Investeringsverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten
Mottagen deposition 34 695
Aterbetald deposition -33 186
Amortering av lan -360 000 -460 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -393 186 -425 305
Arets kassaflode -55 354 115 209
Likvida medel vid arets borjan 1462 474 1 347 265
Likvida medel vid arets slut 1407 120 1462 474
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre féretag.

Definition av nyckeltal

Soliditet
Eget kapital i forhallande till balansomslutningen.

Nettoomsattning
Rdrelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader, men fore extraordinara intakter och kostnader.

Réntekanslighet

Hur mycket kostnaderna skulle 6ka om rantorna pa féreningens lan héjs med en procentenhet,

i forhallande till arsavgiftens storlek. Nyckeltalet visar hur manga procent arsavgifterna maste hojas
om rantan stiger med en procentenhet for att rantedkningen inte ska paverka resultatet.

Sparande per kvadratmeter (totalyta)
Arets resultat justerat for arets avskrivningar samt planerat underhall. Beloppet delas med den totala
ytan i féreningen (bo- och lokalytor)

Arsavgifternas andel i procent av totala rérelseintéikter

Beraknas genom att arsavgifterna delas med bostadsrattsféreningens totala rérelseintakter.
Nyckeltalet visar hur stor del av féreningens intakter som bestar av arsavgifter for ytor
upplatna med bostadsratt.

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras péa ursprungliga anskaffningsvarden minskat med beréknat
restvarde. Avskrivning sker linjart dver tillgadngens beraknande livslangd.

Fdljande avskrivningstider tillampas:

Anlaggningstillgangar Ar
Materiella anlaggningstillgangar:
-Byggnader 120

-Inventarier, verktyg och installationer 15-20



Brf Primuskoket 5
769604-4093

Not 2 Nettoomsattning

Nettoomsattning

Foreningens nettoomsattning under rakenskapsaret var:
Arsavgifter

Hyror bostader

Hyresintakter, lokaler

Kabel-tv

Fastighetsskatt

Andrahandsuthyrning

Ovriga intakter

Atervunna kundférluster
Overlatelse och pantavgifter
Forsakringsintakter

Not 3 Ovriga externa kostnader

Driftkostnader

Uppvarmning

El

Vatten och avlopp

Hiss

Sophamtning

Hushallssopor

Grovsopor

Stadning

Fastighetsskotsel

Kabel-TV och Bredband

Hyra av mattor

Sndrojning
Fastighetsforsakring
Foérbrukningsmaterial, fastighet
Forbrukningsinventarier, fastighet

10(14)

2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
1633 353 1483 959
103 840 100 800
112 911 128 658
104 856 104 856

8 004 10 110

14 437 1207
1977 401 1829 590
2609 33

0 403

5732 13 911

36 341 0

44 682 14 347
2022083 1843 937
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
382 816 334 174

62 604 50 761

76 621 64 439

13 315 16 751

0 61437

28972 0
15295 0

24 756 24 756

52 261 50 837

107 940 107 940
3188 2830

38 259 11 063

49 058 59 788
2027 4843

2 566 4141

859 678 793 760
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Reparationer och underhall

Entré och gard
Varme
Tvéattstugan
Ventilation
Hissar
Huskropp
Vattenlacka

Planerade underhall

Vatten och avlopp
Planerat underhall fastighet

Administrativa kostnader

Telefon och porto

Revisionsarvode

Kameral férvaltning

Ekonomiska tjanster & konsultation
Konsultarvoden

Bankkostnader

Foreningsavgifter

Ovrigt

Lokalhyra

Fastighetsskatt

Fastighetsskatt

Not 4 Resultat efter fondering

Arets resultat
Avsattning till yttre underhallsfond

Resultat efter fondering

11(14)

2023-01-01-  2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
584 0

5 360 3577

9675 3151

4 690 4719

12 407 28 817

20 382 6 596

59 892 0

112 990 46 860
2023-01-01-  2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
141 994 19 406

0 122 051

141 994 141 457
2023-01-01-  2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
150 390

22 250 22 000

70 637 63 720
1608 1113

0 13 625

4018 3333

5 730 5162

28 394 3 559

999 0

133 786 112 902
2023-01-01-  2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
65 725 63 275

65 725 63 275

-137 101 176 767
-298 000 -298 000
-435 101 121 233
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2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 31 874 824 31 874 824
31874 824 31874 824
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -3 062 437 -2 797 879
-Arets avskrivning enligt plan -264 558 -264 558
-3 326 995 -3 062 437
Mark 27 648 224 27 648 224
27 648 224 27 648 224
Redovisat véarde vid arets slut 56 196 053 56 460 611
Not 6 Inventarier, verktyg och installationer
2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 948 584 948 584
Vid arets slut 948 584 948 584
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -187 217 -124 811
-Arets avskrivning enlig plan -62 406 -62 406
Vid arets slut -249 623 -187 217
Redovisat varde vid arets slut 698 961 761 367
Not 7 Ovriga skulder till kreditinstitut
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Skulder med slutbetaningsdag senare an ett ar efter balansdagen
Nordea 3975 83 17555 ranta 3,720% ffd 241016 5000 000
Nordea 3975 83 17598 ranta 4,020% ffd 251119 4 600 000 4 600 000
4 600 000 9 600 000
Skulder med slutbetalningsdag inom ett ar efter balansdagen
Nordea 3975 83 17563 ranta 2,526% ffd 231030 2980 000
Nordea 3975 83 17601 ranta 2,890% ffd 231128 1400 000
Nordea 3975 83 84562 ranta 4,511% ffd 241128 1100 000
Nordea 3975 83 77264 ranta 4,597 % ffd 241030 2920 000
Nordea 3975 83 17555 ranta 3,720% ffd 241016 5 000 000
9 020 000 4 380 000
Summa 13 620 000 13 980 000

Amortering har gjorts med 360 000 kr under 2023
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Not 8 Stallda sakerheter

Stallda sakerheter
2023-12-31 2022-12-31

Fastighetsinteckningar 15 000 000 15 000 000

Summa stéllda sakerheter 15000 000 15 000 000
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Underskrifter

Stockholm

2024-03-27

Mg

Marta Lindeberg
Ordférande

Chhaiditte Soentien

2024-03-27
Charlotte Svenléen
Ledamot

2024-03-27

Althea Famri¢
Ledamot
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2024-03-27
///(/I/// ({ //('4//
Johan Ekholm
Ledamot
Hvandhe Gelbnec
2024-03-27

Alexandre’Gélireo
Ledamot

Min revisionsberéttelse har lamnats den 2024-04-04

QY
David Walman
Revisor

Kommentar:

Foreningens resultat- och balansrakning blir foremal for faststéllelse pa ordinarie arsstamma



REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i Bostadsradttsforeningen Primuskdket 5
769604-4093

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Bostadsrattsféreningen Primuskéket 5 for ar
2023.

Styrelsens ansvar fér 8rsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att uppratta en arsredovisning som ger en réttvisande
bild enligt arsredovisningslagen och fér den interna kontroll som styrelsen bedémer &r
nédvandig for att uppréatta en arsredovisning som inte innehller vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen pa grundval av var revision. Detta kréver
att vi planerar och utfér revisionen for att uppna rimlig sdkerhet att arsredovisningen inte
innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgarder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan
information i &rsredovisningen. Revisorn véljer vilka dtgérder som ska utféras, bland annat
genom att bedéma riskerna for véasentliga felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa
beror pd oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av
den interna kontrollen som &r relevanta for hur féreningen uppréttar arsredovisningen for att
ge en rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgérder som &r &ndamalsenliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att géra ett uttalande om effektiviteten i
foreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvardering av
andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvéants och av rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvardering av den dvergripande
presentationen i arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis som har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund
fér vart uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har 8rsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stdllning
per 2023-12-31 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Férvaltningsberéttelsen &r férenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av férslaget till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust samt styrelsens férvaltning for
Bostadsrattsforeningen Primuskoket 5 for r 2023.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller forlust, och det ar styrelsen som har ansvaret for férvaltningen enligt
bostadsrattslagen.

Revisorns ansvar
Vart ansvar ar att med rimlig sdkerhet uttala mig om forslaget till dispositioner betraffande
féreningens vinst eller forlust och om férvaltningen pa grundval av var revision.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller férlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Som underlag foér vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utdver revisionen av
arsredovisningen granskat vésentliga beslut, atgarder och forhdllanden i féreningen for att
kunna bedéma om nagon styrelseledamot &r ersattningsskyldig mot féreningen. Vi har dven
granskat om ndgon styrelseledamot pa annat satt har handlat i strid med bostadsréattslagen,
arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis som inhdmtat &r tillréckliga och &ndamalsenliga som grund for
o
vara uttalanden.

Uttalanden
Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar resultatet enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

2024-04-04
N

)

Ravisor AB
David Walman
Revisor
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