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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Brf Duvslaget nr 1 far harmed avge arsredovisning for rdkenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31.

VERKSAMHETEN

Allmant om verksamheten

Verksamhet

Foreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus
upplata bostadslagenheter och lokaler under nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Upplatelse far dven
omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anvandas som komplement till
bostadsldagenhet eller lokal.

Foéreningen har sitt sdte i Stockholms lan, Solna kommun.

Foreningens fastighet
Foreningen forvarvade fastigheten Duvslaget 1i Solna stad den 15 april 1999. Féreningen innehar séledes marken med
dganderatt.

Foreningens fastighet bestar av fyra flerbostadshus med totalt 139 bostadsldgenheter och fyra lokaler.

Lagenhetsfordelning
11 st 1 rum och kok
44 st 2 rum och kdk
67 st 3 rum och kok
16 st 4 rum och kok
1 st5rum och kok

Den totala boytan &r 9 430,9 kvm.

Fastighetens taxeringsvarde var vid rdkenskapsarets utgang 276 492 000 kr varav markvérdet motsvarar
108 199 000 kr och byggnadsvéardet 168 293 000 kr.

Fastigheten har under aret varit fullvardesforsakrad hos Protector forséakring.

Fastighetsférvaltning
ABJ Boforvaltning AB har svarat for den ekonomiska forvaltningen.

Fastighetsskotseln har utforts av Storholmen Forvaltning AB.

For lokalvarden har Stockholms Allstad AB anlitats.

Tradgardsskotseln har ombesorjts av Tradgardens Véktare AB till och med den 30 september 2023.

Samféllighet

Fastigheten Duvslaget 1 ingar tillsammans med tre andra fastigheter i en samfallighetsférening, som férvaltar en
gemensam garageanldggning. Duvslaget 1 innehar 75 andelar av 175, dvs. 42,9%. Pa s& satt disponerar
bostadsrattsforeningen 35 garageplatser och fem uteplatser i gemensamhetsanlaggningen till en kostnad av 42,9% av
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driftskostnaderna.

Féreningsfrdgor
Samtliga bostadsréatter i foreningen var vid arets utgang upplatna.

Under dret har foreningen inte haft nagra anstillda.
Foreningen é&r ett sa kallat privatbostadsforetag, en dkta bostadsrattférening.

Foreningens underhallsplan uppdaterades i slutet av 2023.

Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie féreningsstamma, 2023-05-24 och paféljande konstituerande sammantrade haft

foljande sammansattning:

Robert Méller Ordférande
Martin Sagen Ledamot
Seija Iso-Heiniemi Ledamot
Ann Rosén Ledamot
Anton Wenngren Ledamot
Susanne Nystrom Ledamot
Petra Gerhardsson Suppleant
Lena Berglund Suppleant

Féreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter tva i férening.

Darutover har féreningen haft en extra foreningsstamma 2023-12-03 med anledning av stadgedndringsbeslut nummer tva.

Revisor

Eva Andersson Dverstorp, Folkesson Rad & Revision
Hans Olander

Valberedning

Ingrid Sandberg Sammankallande
Sabine Vorrink

Hans Steijer

Féreningens stadgar
Foreningens gallande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2024-02-16.

Medlemsinformation
Foreningen hade vid rédkenskapsarets utgang 206 (201) medlemmar férdelade pa 139 bostadsrattslagenheter och en
bostadsrattslokal.

Under &ret har sju medlemmar lamnat féreningen och tolv nya medlemmar har tillkommit.
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Utforda underhallsatgéarder

Stamspolning

Byte av vdrmepump samt rengdring varme/kyla
“Efterarbeten” efter forra arets ventilationsdtgérder
Byte av sand i sandlada och under gungor
Oversyn & &tgérder brandskydd

Maélning av soprumsgolv

Malning av trapphus

Varmearbeten

OVK-besiktning, lokalerna

Tva nya tvattmaskiner

Byte av fjdrrvdrmecentral

Atgardat flakt pa taket

Byte av fjarrvdrmecentral, slutfaktura

20 stycken LED-armaturer

Tillverkning & montering av fyra stycken spaljéer
OVK-besiktning

Underhallsspolning av spillvattenavlopp
Arboristarbete

Utbyte av elméatare

Utbyte av vattenmatare

Hissrenovering, paborjat projekt

Tradvard

Hissrenovering, fortsatta arbeten

Utbyte av reglercentral for tryckstyrning
Malning soprumsgolv

OVK, lokaler inkl. atgarder

Hissrenovering, fortsatta arbeten
Hissrenovering, fortsatta arbeten
Installation av Axemasystem
Lekutrustning

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Ar kostnad, tkr

2014
2014
2014
2014
2015
2016
2016
2016
2016
2017
2017
2017
2018
2018
2018
2019
2019
2019
2019
2020
2020
2020
2021
2021
2022
2022
2022
2023
2023
2023

e  Slutférd renovering av foreningens samtliga 10 hissar
e Uppdaterade stadgar, beslutade pa extra foreningsstdmma 3 dec 2023

e  Omférhandling av forsakring genomford — bostadsréttstillagg for medlemmar borttagen
e Bidrag beviljade for elstdd och hissrenovering
e  Faststallda riktlinjer for staket runt uteplatser pa innegarden

106
158
12

7
224
8
494
2013
31
103
376
64
42
53
36
554
106
21
319
608
371
62
1346
15
28
59
2206
1949
26
110

o  Faststallda riktlinjer for elektroniskt dorrlas for medlemmar— Smartlas

e Uppsagning av befintlig leverantér och upphandling av nytt trédgardsskétselavtal genomférd
e  Tecknat 3 ars-kontrakt med ny lokalhyresgést — HeZo, som bedriver restaurangverksamhet
e Uppréattande av nytt Intrandt och hemsida for féreningen, lanseras under Q1 2024

e  Trad- och buskbeskarning genomférd

e Uppgradering av innergard med ny grill och parasoll mm

e  Beslut om stamspolning, genomférs Q1 2024
e  Byte av kodlasenheter i samtliga portar, pabérjat 2023 och slutférs Q1 2024

4(17)
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e Genomgang och justering av belysning i féreningens allménna utrymmen genomférd

Flerarsoversikt

Ar 2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsattning, tkr 8903 8 547 8 601 8212 8 543
Resultat efter finansiella poster, tkr -1097 -1603 -8 -4032 78
Soliditet, % 39 39 40 40 41
Arsavgift/kvm upplaten med bostadsrétt, kr 784 696 696 696 696
Arsavgifternas andel av totala rérelseintikter, % 78

Skuldsattning/kvm, kr 8 263

Skulds&ttning/kvm upplaten med bostadsratt, kr 8547 8867 8884 8905 8927
Sparande/kvm, kr 234

Rantekéanslighet, % 10,91 12,74 12,76
Energikostnad/kvm, kr 194 215 191 190 195
Eget kapital, tkr 53447 54543 56147 56154 60186
Taxeringsvarde, tkr 276492 276492 235393 235393 235393
Arsavgift bostader/kvm uppléten med bostadsrétt, bostader, kr 784 696 696 696 696
Arsavgift lokaler/kvm upplaten med bostadsrétt, lokaler, kr 781 696 696 696 696
Hyresintakt/kvm upplaten med hyresrétt, kr,inkl. bilplatser & forrdd 4 346

Hyresintakt lokaler/kvm upplaten med hyresrétt, lokaler, kr 1937 1644 1566 1431 1539
Lan i férhallande till taxeringsvarde, % 29,43 30,25 35,59 35,68 35,77
Genomsnittlig skuldranta, % 1,66 0,99 1,07 1,22 1,25
Avsatt till fond yttre underhall/kvm UBA, kr 50 50 50 50 31
lanspréktaget av fond yttre underhall/kvm UBA, kr 233 126 132 102 13
Antal overlatelser, bostader 8 16 15 12 13
Antal 6verlatelser, lokaler ‘ 0 0 0 0 0
Forsaljningspris/kvm uppladten med bostadsratt, bostader, kr 57663 60984 59355 59388 57788

Forklaringar till nyckeltal som anvands i denna arsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar kan variera
mellan olika ar.

Soliditet: Totalt eget kapital genom balansomslutningen.

Arsavgift/kvm upplaten med bostadsritt: *Tidigare drs genomsnittliga drsavgift dr inte helt jdmférbara med drets da 2023 ar
berdkningsgrunder baseras pd Bokféringsndmndens nya allmdnna rad (BFNAR 2023:1) ddr kostnaden for hushdllsel och
varmvatten som utdebiteras efter férbrukning fran och med 2023 rédknas som drsavgift.

Skuldsattning per kvadratmeter: de rantebarande skulderna pa balansdagen dividerat med summan av antalet
kvadratmeter upplatna med bostadsréatt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresrétt.

Skuldsattning per kvadratmeter upplaten med bostadsréatt: de rantebarande skulderna pa balansdagen dividerat med
antalet kvadratmeter upplatna med bostadsrétt.

Rantekanslighet: En procent av de totala rantebarande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala arsavgifterna
under rakenskapsaret. Ett matt pa hur en procentenhets ranteférandring kan paverka arsavgifterna.
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Sparande per kvadratmeter: Arets resultat med aterliggning av avskrivningar, kostnader for planerat underhall, eventuella
utrangeringar och eventuella exceptionella/jamférelsestérande poster per kvadratmeter totalyta. Ett forenklat matt pa
féreningens underliggande kassaflode per kvadratmeter, det utrymme féreningen har for ett langsiktigt genomsnittligt
underhall.

Energikostnad: Féreningens totala kostnader for vatten, varme och el per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
Kostnaden for uppvarmning och kallvatten ingér i arsavgiften och varmvatten och hushallsel debiteras efter faktisk
férbrukning.

UPPLYSNING VID FORLUST

Forlusten, som huvudsakligen beror pa omfattande underhall av féreningens hissar, innebér féljande for foreningens
méjlighet att finansiera sina framtida ekonomiska ataganden, detta kommer att ske via héjda arsavgifter och/eller
upptagande av nya lan.
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Medlems-
insatser

Belopp vid arets ingang 32 588 686
Resultatdisposition enligt féreningsstimman:
Balanseras i ny rdkning
Foréndring av yttre fond
Arets resultat

Belopp vid arets utgang 32 588 686
RESULTATDISPOSITION

Medel att disponera:
Balanserat resultat
Arets resultat
Summa

Férslag till disposition:
Avséttning till yttre fond
lanspraktagande av yttre fond
Balanseras i ny rékning
Summa

Upplatelse-
avgifter

17 811 314

17 811 314

2 184 045
-1 096 507
1087 538

488 000
-2 085 091
2 684 629
1087 538

Fond for

yttre

underhall
3764 444

-1 805 258

1959 186

Balanserat
resultat

1982 115

-1 603 328
1805 258

2 184 045

Féreningens resultat och stéllning framgar av efterfoljande resultat- och balansrékningar med noter.

7(17)

Arets
resultat

-1 603 328

1603 328

-1 096 507
-1096 507
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RESULTATRAKNING

Rorelseintékter, lagerforindringar m.m.
Nettoomsattning

Ovriga rérelseintikter

Summa rorelseintékter, lagerforandringar m.m.

Rorelsekostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anlaggningstillgangar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat
Finansiella poster
Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter

Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster
Resultat fore skatt

Arets resultat

3,4,567

2023-01-01
2023-12-31

8902 783
715 443
9 618 226

-7 404 757

-342 066

-1665 114

-9 411 937

206 289

68 549

-1371 345

-1 302 796

-1 096 507

-1 096 507

-1 096 507

8(17)

2022-01-01
2022-12-31

8 546 615
438 000
8984 615

-7 768 761

-325 211

-1665 115

-9 759 087

-774 472

654

-829 510

-828 856

-1 603 328

-1 603 328

-1 603 328
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgéngar

Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer

Pagaende nyanldggningar och forskott avseende materiella
anldggningstillgangar

Summa materiella anldggningstillgdngar

Finansiella anldggningstillgangar
Egna bostadsrattslokaler
Summa finansiella anldggningstillgangar

Summa anléggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

9,10

11

12

2023-12-31

129 643 627
0

729 126

130 372 753

737 667
737 667

131 110 420

44 271
122 179
420 280
586 730

5540 488
5540 488

6 127 218

137 237 638

9(17)

2022-12-31

131 308 742

0

364 563

131 673 305

737 667
737 667

132 410 972

20 623
117 029
392 933
530 585

7780 707
7780 707

8311292

140 722 264
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget Kapital

Bundet eget kapital
Insatser

Upplatelseavgifter

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 langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av fastighetslan

Forskott frin medlemmar

Leverantérsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2023-12-31

32 588 686
17 811 314

1959 186
52 359 186

2184 045
-1 096 507
1087 538

53 446 724

13 81169 351

81 169 351

13 204 000
163 984

1359 815

31130

862 634

2 621 563

137 237 638

10(17)

2022-12-31

32 588 686
17 811 314

3764 444
54 164 444

1982 115
-1 603 328
378787

54 543 231

78 306 000

78 306 000

5322 351
137 444
1199 788
21400
43 800
1148 250

7 873 033

140 722 264
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KASSAFLODESANALYS

Den lépande verksamheten
Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet m.m.

- Avskrivningar
Erhallen rénta
Erlagd rénta

Kassaflode fran den l6pande verksamheten fére férdndringar

av rérelsekapital

Kassafléde fran forandringar i rérelsekapital

- Okning(-)/Minskning(+) av kortfristiga fordringar
- Okning(+)/Minskning(-) av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anldggningstillgdngar

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Utbetalning, amortering av lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode
Likvida medel vid arets bérjan

Kursdifferens i likvida medel
Likvida medel vid arets slut

2023-01-01
2023-12-31

206 289

1665 114

68 549

-1371 345

568 607

-56 145

-133 119

379 343

-364 563

-364 563

-2 255 000

-2 255 000

-2 240 220

7 780 707

1
5540 488

11(17)

2022-01-01
2022-12-31

-774 472

1665 115

654

-829 510

61787

-179 156

646 512

529 143

-364 563

-364 563

-153 000

-153 000

11580

7769 127

7 780 707
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NOTER

Redovisningsprinciper

Enligt BFNAR 2016:10
Arsredovisningen har upprittats enligt arsredovisningslagen, BENAR 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag (K2) och
BFNAR 2023:1 Kompletterande upplysningar m.m. i bostadsréattsforeningars arsredovisning.

Materiella anldggningstillgangar
Avskrivning gors over den férvantade nyttjandeperioden. Nedanstdende avskrivningsprocent anvands.

Byggnad 1,25%
Renovering tvéttstuga 6,6%

Markvérdet &r inte féremal for avskrivning utan en eventuell virdenedgéng hanteras genom nedskrivning.

Not 1 Nettoomsattning 2023 2022
Arsavgifter bostader 6 563 801 6 563 801
Arsavgifter lokaler 62 550 62 550
Hyresintékter lokaler 596 767 506 286
Debiterad fastighetsskatt lokaler 32 460 32258
Hyresintakter garage 314 661 320 898
Hyresintakter parkeringsplatser 285716 262 200
Hyresintakter forrad 188 871 192 000
Vattenavgifter 154 097 162 075
Elavgifter 679 792 428 904
Avgift for andrahandsuthyrning 19110 15 698
Avfallshantering 5000 -
Oresavrundning -42 -55
Summa 8 902 783 8 546 615

| drsavgiften ingér bland annat TV, bredband, uppvarmning och kallvatten, avseende varmvatten och hushallsel
debiteras detta efter forbrukning.

Not 2 Ovriga rorelseintakter 2023 2022
Statligt bidrag for hissarna 462 810 438 000
Elstod 252 633 -
Summa 715 443 438 000
Not 3 Lopande reparationer och underhall 2023 2022
Reparationer 186 717 298 225

Reparationer tvattstuga 30442 26 816
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Ventilation

Hissar

El
Tradgardskostnader
VA

Portar & las

Fasader

Parkering
Hardgjorda markytor
Markinventarier
Lekytor

Summa

Not 4 Ovriga rorelsekostnader

Lokalhyra

Hyra garage & parkering
Foérbrukningsinventarier
Foérbrukningsmaterial
Kreditupplysningar

Telefon & porto

Hemsida

Revisionsarvoden
Foéreningsstdmma
Féreningsgemensamma aktiviteter
Arvode forvaltning

Ekonomisk forvaltning, utéver avtal
Ovriga administrationskostnader
Bankkostnader

Ovriga externa tjdnster
Foreningsavgifter

Summa

Ovriga externa tjdnster omfattar kostnaden for el- och varmvattenavlésningar och prognosstyrning av varmen,
bekémpning av rattor samt service av rokluckor och brandvarnare.

30 689
22 084
5429
112 707
34 446
57 637
10 000

3374
493 525

2023

71033
29 151
146 013
9050
1619
23192
5659
21500
25105
3 866
157 125
5001
40 812
4912
125 590
5730
675 358

13(17)

84972
104 418
13 650
21217
45997
5113
41500
50 000
15 000

706 908

2022

576

33 240
11288
23 596
3181
28 426
3720
21 250
29 168
150 125
5000
45 567
4013
127 614
5162
491 926

Den stora skillanden i kostnad fér lokalhyra mellan 2022 och 2023 beror pa att Stiftelsen Stockholms Studentbostader
under varen 2023 upptéckte att man felaktigt legat med en kreditering fran oktober 2020 till och med juni 2023,
krediteringen skulle ha upphdrt nar renoveringen av Duvslagets SFF:s byggnad var fardigrenoverad.

Forbrukningsinventarierna bestar av nya armaturer.

Not 5 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Tradgardsskotsel
Snordjning & sandning
Stadning

Stadning utdver avtal
Hyra av entrémattor
Hiss besiktning

2023

282 540
123 250
153733
176 856
18 875
74331
25 875

2022

268 320
154 000
104 129
176 856
66 130
11563
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Hiss serviceavtal och larmavtal
Avgift till samfallighetsférening
El

Uppvédrmning

Vatten

Renhallning
Fastighetsforsakring

Kabel-TV

Bredband

Fastighetsskotsel utover avtal samt fastighetjour
Summa

Not 6 Planerat underhall

Malning av soprumsgolv
OVK-besiktning, lokaler inkl. atgérder
Pagaende renovering av hissarna
Installation av Axemasystem

Lekytor

Summa

Kostnaden féreslas balanseras mot foreningens fond for yttre underhall.

Not 7 Fastighetsskatt & kommunal fastighetsavgift

Fastighetsskatt
Kommunal fastighetsavgift
Summa

Not 8 Personalkostnader, styrelsearvoden, sociala avgifter samt
utbildning

Styrelsearvoden
Sociala avgifter

Summa

Féreningen har inte haft ndgon anstalld personal varken 2022 eller 2023.

57 450
132132
599 761

1080 455
230 452
370 184
178 562

70 890
123 432
166 215

3 864 993

2023

1948 807
25 875
110 409

2 085 091

2023

64 920
220 871
285 791

2023

269 000
73 066
342 066

14(17)

56 349
132 132
932 476
963 036
213 666
374 838
135274

77708
138 027
196 104

4 000 608

2022

27 735
59 335
2206 188

2 293 258

2022

64 920
211141
276 061

2022

260 000
65211
325 211
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Not 9 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvéarden
Utgédende anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Féréindringar av avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgéende avskrivningar

Redovisat virde

2023-12-31

155 343 182
155343 182

-24 064 867

-1 650 399
-25715 266

129 627 916

| anskaffningsvardet ingar markvardet om 14 100 000 kr, marken &r inte féremal for avskrivning.

Not 10 Fastighetsforbéattringar

Ingédende anskaffningsvarden
Utgédende anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Férdndringar av avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende avskrivningar

Redovisat virde

Not 11 Pagéaende nyanldggningar och férskott avseende materiella
anlaggningstillgangar

Ingéende anskaffningsvarden
Nedlagda utgifter
Utgéende anskaffningsvarden

2023-12-31

913 754
913 754

-883 327

-14716
-898 043

15711

2023-12-31

364 563
364 563
729 126

Avser av laddboxar. Féreningen forvantas fa statligt stéd med 50% av kostnaden under 2024.

Not 12 Ovriga fordringar

Tillgodohavande skattekonto

Felaktigt utdebiterad moms av Duvslaget SFF

Momsfordran
Summa

2023-12-31

18 002
16 516
87 660
122178

15(17)

2022-12-31

155 343 182
155 343 182

-22 414 468

-1 650 399
-24 064 867

131278 315

2022-12-31

913 754
913 754

-868 611

-14 716
-883 327

30 427

2022-12-31

364 563
364 563

2022-12-31

17 630
8 258
91 141
117 029
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Not 13 Fastighetslan

Stadshypotek, 0,62% omsétts 2025-06-01
Stadshypotek, 4,29% omséatts 2026-09-01
Stadshypotek, 0,59%, omsétts 2025-09-01
Stadshypotek 1,02%, omsatts 2025-03-30
Stadshypotek, 3,55% omsatts 2025-12-01
Avgar kortfristig del

Summa

2023-12-31

24 500 000
3271351
5 306 000

24 000 000

24 296 000

-204 000
81 169 351

16(17)

2022-12-31

24 500 000
5322 351
5306 000

24 000 000

24 500 000

-5 322 351

78 306 000

Den kortfristiga delen av lanen avser det belopp som féreningen enligt gallande lanevillkor ska amortera under 2024.

Not 14 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut
Arsavgifterna héjdes med 5% den 1 januari 2024.

Foéreningen har budgeterat for att utféra planerat underhall unde 2024 till en kostnad om cirka 550 000 kr.
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Not 15 Stéllda sdakerheter

Fastighetsinteckningar

Summa stillda sikerheter

UNDERSKRIFTER

Solna den

Robert Moller

Ann Rosén

Susanne Nystrém

Var revisionsberattelse har lamnats

Eva Andersson Dverstorp
Auktoriserad revisor

2023-12-31

105 600 000

105 600 000

Seija Iso-Heiniemi

Martin Sagen

Anton Wenngren

Hans Olander
Lekmannarevisor

17(17)

2022-12-31

105 600 000

105 600 000
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