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Forvaltningsberittelse

Verksamheten

Foreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i
foreningens hus uppléta bostadslédgenheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegrinsning.
Bostadsrittsforeningen registrerades 2007-07-27. Foreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2016-06-23 och nuvarande stadgar registrerades 2020-09-28. Styrelsen har sitt
sdte 1 Solna Kommun. Foreningen &r ett s.k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen
(1999:1229) och utgor darmed en dkta bostadsréttsforening.

Under verksamhetsaret har Ekeré Redovisningsbyra AB skott den ekonomiska forvaltningen
och HSB STOCKHOLM har skott fastighetsforvaltningen.

Styrelsen har under aret haft foljande sammansattning:

Linus Andersson Ordférande, ordinarie ledamot
Peter Barth Vise Ordforand, ordinarie ledamot
Hans-Eric Sandstrém von Rosen Ordinarie ledamot

Sahar Kanni Ordinarie ledamot

Farzam Rostami Ordinarie ledamot

Mikael Mallberg Ordinarie ledamot

Mattias Vilhelmsson Ordinarie suppleant

Kerstin Fernandez Suppleant avgatt 2023-07-05
Wilhelm Lagergren Ledamot avgatt 2023-04-19

Revisor dr Ole Deurell, Parameter Revision.

Visentliga handelser under aret:

Under verksamhetsaret har styrelsen fortsatt arbetet med att skapa en trivsam och trygg
bostadsrittsforening.

Styrelsen arbetar nu med ett digitalt &rendehanteringssystem. Samtliga drenden som
inkommer via e-post registreras och besvaras. Sedan 2022 har det producerats runt 2300
drenden utover styrelsen egna 1300 drenden. Detta ger en sparbarhet och transparens 1
styrelsen arbete. Styrelsen har dven fortsatt arbetet med att se 6ver samtliga avtal dér rorliga
kostnader skenar. Vi har dessutom genomfort flertalet upphandlingar {or att hitta béttre och
billigare leverantorer.

Serviceavtalet med Hissen sades upp och nytt serviceavtal ar tecknat med Kone. Detta avtal
har fokus pa preventivt underhéll i syfte att undvika rorliga onddiga kostnader.
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SPA-anldggningen drabbades av ett flertal stopp under vintern med resultat att skotselavtalet
sades upp. Ett nytt avtal har tecknats med leverantoren CEMI. Aven i detta avtal har fokus
lagts pa preventivt underhdll s& vi undviker onddiga och kostsamma driftstopp.

Under éret har foreningen drabbats av enormt 6kande kostnader pga. hdjda réntor, inflation
med hojda leverantdrskostnader. Foreningen har dérfor gjort ett negativt resultat pé cirka 3.4
miljoner kronor. Med anledning av detta har styrelsen genomfort ett flertal dtgirder for att
reducera vara kostnader. Ex utbyte av belysning till LED vilket gav en betydande
kostnadsbesparing. Styrelsen har dven hojt avgiften med 10% och kommer troligtvis att hoja
avgiften ytterligare s fort var nya ekonomiska forvaltare har genomfort en rittvis analys och
foreslagit en ny budget.

Styrelsen arbetar 16pande med upphandlingar av fastighetsforvaltning, utemiljéforvaltning,
drift och stdd samt ekonomisk forvaltning. Upphandling av ekonomisk forvaltning ar nu klar
och NABO har tagit 6ver fran och med 1 september. Upphandling av ¢vriga forvaltningsavtal
kommer slutféras under hosten och de trader i kraft fran och med Q2 2024.

Styrelsen har dven infort ekonomiska rutiner till vdra leverantorer hur offerter och fakturor
ska hanteras da det ar viktigt att alla bestéllningar och beslut skall kunna spéras.

Efter en djupare analys sa har vissa leverantorer satt i system att fakturera foreningen for
arbete som borde skall inga 1 avtal, styrelsen har darfor skapat ett bestridningsprojekt dér vi
gér igenom samtliga fakturor och bestrider de som vi anser vara felaktiga. Styrelsen har ocksa
sagt upp avtalet med flera leverantorer.

Det har upptickts ett flertal byggfel i fastigheten avseende fliktsystem och byggtekniska
16sningar. En konsekvens dr mogel och vattenldckage i garaget som troligen kommer
resultera i omfattande atgérder under 2024. Dialog pdgédr med forsdkringsbolag och
besiktningsforetag.

Styrelsen har sagt upp samtliga avtal frén leverantéren HSB da deras rorliga kostnader har
skenat och att avtalet ar vildigt daligt for foreningen da vildigt fa saker ingér. Styrelsen &r
inte heller n6jd 6ver kvalitén som levereras. Forhoppningen &r att en ny totalforvaltare ar vald
innan arsstimman.

I det solpanelsprojekt som extrastimman beslutade om 2022, dr nu bygglovsprocessen klar.
Det har tagit lang tid med manga analyser som krivdes av kommunen samt Swedavia
(bldndningsanalys bland annat). Nu paborjas anbudsforfragningar till olika aktorer.

Styrelsen har upptickt att tre av véra lokalhyresgéster har hyresavtal som inte ar
marknadsmissiga hyror samt att de inte har omforhandlats trots pAminnelse fran HSB att
avtalen dr pa vig att bli automatiskt forlingda i 3 4r med samma hyra. Avtalen behdvde
omforhandlas 2021/2022. Vi sitter fast i de avtalen 1 ytterligare ca 2 &r som tyvarr gjort att vi
missat intdkter pd ca 2Mkr (ca 700k per 4r). Styrelsen har darfor startat en utredning om vi
kan omforhandla ett av avtalen tidigare pga. att verksamheten i lokalen inte stimmer §verens
med hyresavtalet.
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Genomforda upphandlingar och projekt

* Utbyte av samtliga lysror till LED-lysror.

+ Utbyte av fléktfilter till pAsmodell.

» Ekonomisk forvaltare - NABO AB

* Hissar — Kone AB

 Dorrar med automatik — Kone AB

» Garageport — Kone AB

* Spa— CEMI AB

* Installation av laddplatser pa dvre plan 1 garaget
» Wi-fi ndt i Garage/SPA och gemensamhetslokal
« Oversyn av elforbrukningen (80% av elen dr numera finansierad av avgifter istéllet for
45%)

* Garantidtgdrder 5 ar

Péagéende upphandlingar och projekt

* 5-&rs Garantidtgéirder

* OVK 1 alla fastigheter

* Solpaneler

» Sékerhetsleverantor for behorighetssystem och porttelefon, kameradvervakning, 1as
* Utbyte av samtliga las 1 fastigheten

* Fastighetsskotsel

» Fastighetsdrift (flaktsystem, vatten, el etc)

» Markskdtsel (tradgard, blommor, sndskottning)

* Stddning (gemensamma utrymmen)

* Fjarrvirmeoptimering (cirka 15% besparing av kostnader)
» Komplettering av laddplatser pd nedre plan

« Batterilagring for frekvensutdelning i elnétet

* Byggfelsatgirder mot byggherren (10 ar garanti)
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Fastighetsuppgifter:

Foreningen édger fastigheten Solna Trubaduren med dirpéd uppford byggnad med 266 st

lagenheter och 3 st lokaler. Byggnaden ar uppford 2016.

Fastighetens adresser dr Armégatan 9-11, Arvid Tydéns allé 2-4, Trubadurvigen 1-3, Epistelvégen 1.
Foreningen upplater 266 ligenheter med bostadsritt, 3 lokaler samt 213 garageplatser med hyresriétt.

Markyta: 4703 m’
Bostadsyta: 14 497 m’
Lokalyta: 386 m’
Totalt: 19 586 m’
Lagenhetsfordelning:

1 rok 94 st
2 rok 124 st
3 rok 48 st
Medlemsinformation:

Antal medlemmar vid érets borjan 362 st
Antal medlemmar vid arets slut 358 st
Overlatelser under &ret 46 st
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Flerarsoversikt och nyckeltal

Arsavgift / m* "

Lokalhyra / m’

Garagehyra / m’

Lokalhyra / Totala intikter
Skuldsittning / m”> (BOA)
Skuldséttning / m’ (Total yta)
Sparande / m’
Réntekénslighet
Energikostnad / m’
Nettoomsittning

Resultat efter finansiella poster
Soliditet

2022/2023  2021/2022 2020/2021 2019/2020
650 650 650 650

1739 1 630 1 606 1 606

185 200 19 194

4,56% 4,45% 4,49% 4,49%

12 578 12 647 12 768 12 768
7340 7380 7451 7451

38 156 182 55

125,78 126,47 127,68 127,68
150 143 110 97
14116 670 14 123 609 13783 157 13 735 437
-3410431 -306 531 1 606 177 635 034
77,8% 77, 7% 77,7% 77,3%

D Forbrukning av el och varmvatten debiteras separat och ingar inte i arsavgiften.

Definition av nyckeltal

Arsavgift / m’

Lokalhyra / m’
Garagehyra / m’
Lokalhyra / totala intidkter
Skuldséttning / m’
Skuldsittning / m”

Sparande / m’

Réntekanslighet / m’

Energikostnad / m’
Soliditet

Arsavgift bostadsritter / BOA
Lokalhyror / LOA

Garagehyror / Garageyta
Lokalhyra / Totala intékter

Fastighetslan / BOA

Fastighetslan / Total yta

(Arets resultat+avskrivningar+kostnadsfort/planerat underhall) /
Total yta

Réntebédrande 1an x 1% / Bostadsrittsyta bostadsratter

El-, fjarrvarme- och VA-kostnader / Total yta
Justerat eget kapital/Balansomslutning
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Forindring eget kapital

Insatskapital vid Balanserat Summa

drets ingang resultat  Arets resultat eget kapital

Totalt avtalade insatser 649 115 000 5182 883 -306 531 653 991 352
Balanseras i ny rikning -306 531 306 531
Arets resultat -3 410 431

Belopp vid arets utgang 649 115 000 4 876 352 -3 410 431 650 580 921

Forslag till resultatdisposition
Forslag till behandling av foreningens resultat
balanserat resultat

arets resultat
Totalt

2022-07-01
2023-06-30

4 876 532
-3410431
1466 101

Styrelsen foreslar att arets redovisade resultat disponeras enligt nedan.

overforing till balanserat resultat
Totalt

Vad betriffar foretagets resultat och stéallning i dvrigt, hdnvisas till efterfoljande resultat- och

balansrikning med tillhorande tilldggsupplysningar.

1 466 101
1466 101
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RESULTATRAKNING

Rorelseintikter

Huvudintikter

Ovriga intikter

Rorelseintikter

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Forvaltning- och externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Summa rorelsekostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

Rinteintikter och liknande intdkter
Réantekostnader och liknande kostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Tilliggs- 2022-07-01 2021-07-01
upplysningar 2023-06-30 2022-06-30
14 116 670 14 123 609

585 664 3230

1 14 702 335 14 126 839

2 -8 010 264 -7 308 625

3 -815 425 -1 055953

4 -305 196 -274 073
5,6 -4 342 896 -4 187 819
-13 473 781 -12 826 470

1228 553 1300 369

2916 -

-4 641 901 -1 606 900

-4 638 985 -1 606 900

-3410 431 -306 531

-3 410 431 -306 531
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BALANSRAKNING

Tillgdngar
Anlaggningstillgingar
Materiella anléiggningstillgdngar

Byggnader och mark

Maskiner, inventarier och installationer
Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgingar
Pagiaende arbete

Pagaende arbete
Summa pdgdende arbete

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa kortfristiga fordringar
Kortfristiga placeringar
Kassa och bank

Summa omsittningstillgdngar

Summa tillgingar

Tillaggs-
upplysningar 2023-06-30 2022-06-30
5 826 935 095 830 686 087
6 2270754 1123 126
829 205 849 831 809 213
829 205 849 831 809 213
- 1225610
0 1225610
227 613 122 290
7 230 154 170 207
8 669 213 627 485
1 126 980 919 982
5570 860 7369 163
6 697 840 9 514 756
835903 689 841 323 969
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital

Insatser
Balanserat resultat

Arets resultat
Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Forskott frdn kunder

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Tillaggs-
upplysningar

10
11
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2023-06-30 2022-06-30
649 115 000 649 115 000
4 876 352 5182 883
-3410431 -306 531
650 580 921 653 991 352
181 345 625 181 345 625
46 800 46 800

181 392 425 181 392 425
1 000 000 2 000 000
6972 11613

603 954 2 059 525

443 540 463 540

116 929 4152

1 758 948 1401 362
3930 343 5940 192
835903 689 841 323 969
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Kassaflodesanalys

Intakter
Summa intikter

Driftskostnader

Forvaltnings- och externa kostnader
Personalkostnader

Rinteintdkter

Réntekostnader

Summa kostnader

Likviditet fran resultatet

Kundfordringar

Ovriga kortfristiga fordringar
Leverantorsskulder

Ovriga kortfristiga skulder
Likviditet fran rorelsekapitalet

Ackumulerad likviditet fran rorelsen

Nettoninvesteringar
Nettoforandring langfristiga lan
Nettoforandring eget kapital

Likviditet fran investeringar och lin

Ackumulerad likviditetsforindring

Ingdende likvida medel
Fordndring under aret
Utgdende likvida medel
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2022-07-01 2021-07-01
2023-06-30 2022-06-30
14702 335 14 126 839
14 702 335 14 126 839
-8010 264 -7 308 625
-815 425 -1 055953
-305 196 -274 073
2916 -

-4 641 901 -1 606 900
-13 769 870 -10 245 551
932 465 3881288
-105 323 -12 125
1123 935 -1 487 814
-1 455571 1592 190
445 722 -111 118
8764 -18 868

941 229 3862420

-1 739 532 -202 056
-1 000 000 -1 750 000
-2 739 532 -1 952 056
-1 798 303 1910 364
7 369 163 5458799
-1 798 303 1910 364
5570 860 7 369 163
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

ALLMANNA UPPLYSNINGAR
Redovisnings- och virderingsprinciper

De redovisningsprinciper som tilldmpas dverensstimmer med drsredovisningslagen samt de som anges
i BFNAR 2012:1.

Avskrivningar

Anlaggningstillgdngar skrivs av enligt plan 6ver den berdknade ekonomiska livslangden.
Bygganden har delats upp pad komponenterna stomme, tak, fasad, inre ytskikt, fonster och dvriga
Avskrivningen redovisas som kostnad i resulatrdkningen.

Komponenter % av anskaffningsvédrde byggnad  Avskrivningar ar
Stammar 10,00% 50

El 2,00% 40

Fasad 4,00% 40

Fonster 3,00% 40

Tak 4,00% 40

Ventilation 2,00% 20

Inom BR ligenhet (kok, badrum, 6vrigt stomme ) * 50,00% 0

Ovrigt stomme 25,00% 200

Summa 100,00%

*Bostadrdttshavaren ansvarar for bibehdllande skick

Materiella anldggningstillgdngar:
Byggnader 20-200 ar
Inventarier 5ar
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UPPLYSNINGAR TILL RESULTATRAKNING

1. Intikter

Manadsavgifter

Hyresintékter lokaler

Hyresintikter garage

Aviserad el & vatten

TV- och bredbandsavgifter
Overlatelse- och pantsittningsavgifter
Ovriga avgifter

Ovriga intikter

Totalt

2. Driftskostnader

Fastighetsforvaltning
Garage

Poolkostnader
Hisskostnader

Poolbil
Gemensamhetslokaler
Stddning och rengdring
Elkostnader
Fjarrviarme

Vatten och avlopp
Sophdmtning

Larm och bevakning
TV + Bredband
Fastighetsforsdkring
Fastighetsskatt

Totalt

3. Forvaltnings- och externa kostnader

Ekonomisk forvaltning
Revisionskostnader

Konsultkostnader

Overlatelse och pantsittningskostnader
Ovriga férvaltnings- och externa kostnander
Totalt
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2023-06-30 2022-06-30
9417 832 9416 832
671 137 629 229

1 846 046 1992 378
1 567 034 1 249 843
401 660 486 780
91 447 95 088

121 514 253223
585 664 3467
14 702 335 14 126 839
2023-06-30 2022-06-30
1750 971 1 655 234
131 527 38992
471 349 287 075
222232 289 171
35302 47 154

87 498 -
452 680 -
2158 724 2286 052
1202 378 970 077
372 826 305 894
341 868 417 361
42 382 143 865
404 575 538 220
114 183 107 760
221770 221770
8010 264 7 308 625
2023-06-30 2022-06-30
197 819 178 782
42908 40 028
219 942 127 580
32579 40911
322178 668 653
815 425 1 055 953
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4. Personalkostnader 2023-06-30 2022-06-30
Utbetalda Loner 28 616 49 448
Utbetalda styrelsearvoden 217 354 164 418
Arbetsgivaravgifter 59 226 60 206
Totalt 305196 274 073
UPPLYSNINGAR TILL BALANSRAKNINGEN

5. Byggnader och mark 2023-06-30 2022-06-30
Fastigheten Solna Trubaduren 1.

Ingéende anskaftningsvérde byggnader 500 132 078 500 000 000
Arets anskaffning - 132 078
Utgdende anskaffningsviirde byggnader och mark 500 132 078 500 132 078
Ingdende avskrivningar byggnader enligt plan -12 500 991 -8 750 000
Arets avskrivningar pa byggnader -3 750 991 -3 750 991
Utgdende avskrivningar pa byggnader -16 251 982 -12 500 991
Bokfort viirde byggnader 483 880 096 487 631 087
Ingéende anskaftningsvérde mark 343 055 000 343 055 000
Utgdende anskaffningsvirde byggnader och mark 343 055 000 343 055 000
Utgdende redovisat viirde pd byggnader och mark 826 935 096 830 686 087
Taxeringsvirde:

Mark 165 577 000 165 577 000
Byggnad 422 600 000 422 600 000
Summa 588 177 000 588 177 000
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6. Maskiner & Inventarier

Anskaffningsvirden

Ingédende anskaffningsvarde

Arets inkdp

Utgdende anskaffningsvirde for inventarier

Avskrivningar enligt plan

Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar pa inventarier

Utgdende avskrivningar enligt plan pd inventarier

Utgdende redovisat viirde for inventarier

7. Ovriga fordringar

Skattekontot

Momsfordran

Ovriga kortfristiga fordringar
Summa

8. Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forutbetalda kostnader
Upplupna intékter
Summa

9. Skulder till kreditinstitut

Fastighetslén langfristig del

Fastighetslan kortfristig del (amortering 4x250 000)

Lingivare

Statshypotek Handelsbanken 254445
Statshypotek Handelsbanken 278036
Statshypotek Handelsbanken 281561
Summa

Rinta

4,412%
4,174%
4,061%
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2023-06-30 2022-06-30
2219 136 2149 158
1739 532 69 978
3 958 668 2219136

-1 096 010 -659 182
-591 904 -436 828

-1 687914 -1096 010
2270754 1123126
2023-06-30 2022-06-30
227 207 6126

- 162 176

2 947 1227 515

230 154 1395 817
2023-06-30 2022-06-30
454 425 398 160
214 788 229 326
669 213 627 485
2023-06-30 2022-06-30
181 345 625 181 595 625
1 000 000 1 750 000
182 345 625 183 345 625
Vilkorsindring Belopp

2024-02-14 56 295 625

2024-06-28 61 400 000

2024-06-10 64 650 000

182 345 625
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10. Ovriga kortfristiga skulder 2023-06-30 2022-06-30
Moms, personalskatt & sociala avgifter 110 032 1 643
Ovriga skulder 6 898 2509
Summa 116 929 4152
11. Forutbetalda intikter och upplupna kostnader 2023-06-30 2022-06-30
Forutbetalda intikter 1 098 906 1 009 742
Upplupna kostnader 660 042 391 620
Summa 1758 948 1401 362
12. Stiillda sikerheter 2023-06-30 2022-06-30
Panter for egna skulder mm.

Fastighetsinteckningar 194 000 000 194 000 000
Summa stilllda sikerheter 194 000 000 194 000 000
Solna den

Linus Andersson

Ordforande

Sahar Kanni Peter Barth Mikael Miélberg

Ledamot Ledamot Ledamot

Hans-Eric Sandstrom von Rosen
Ledamot

Farzam Rostami
Ledamot

Revisorspateckning

Var revisionsberittelse har lamnats den
Parameter Revision AB

Ole Deurell

Auktoriserad revisor
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