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Forvaltningsberidittelse

Styrelsen, revisorer och 6vriga funktionarer

Ordinarie ledamoter Funktion Utsedd av Vald t.0o.m. arsstimman
Frida Bengtsson Ordférande Stamman 2024
Anneli Modén Ledamot Stamman 2024
Fredrik Oberg Ledamot Stamman. (avgatt dec 1 pga. flytt)
Arwid Thornstrom Ledamot Stamman 2024
Angelica Brolin Ledamot Stamman 2025
Nils-Erik Evers Ledamot Stamman 2025
Goran Johansson Ledamot Stamman 2025
Daniel Engstrom Ledamot Stamman 2025

Styrelsesuppleanter

Karin Matz Styrelsesuppleant Stamman 2024
Revisorer

Carina Toresson, Toresson Revision Extern revisor Stamman 2024
Camilla Lindstaf, Toresson Revision Revisorssuppleant Stamman 2024

Férening och firmateckning
Foreningen ar en dkta bostadsrattsforening, har sate i Stockholms kommun och firman tecknas
forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening.

Fastighetsuppgifter

Féreningen innehar fastigheterna BYAMANNEN 2 och 4 i Stockholms kommun med dérpa uppférda
byggnader med 162 ldgenheter och 5 lokaler (varav 1 foreningslokal). Byggnaderna bestar av 3
grupper av hus med 3 innergardar samt en mindre byggnad (Byaméannen 4). Byggnaderna pa
BYAMANNEN 2 &r uppférda &r 1952-54 och pd BYAMANNEN 4 ar 1994. Marken innehas med
tomtratt genom ett tomtrattsavtal med Stockholms kommun. Fastighetens adresser ar
Bergsradsvagen 4 och 8-48, jamna nummer, samt Viskagrand 2 och 8 i Bagarmossen.

Lagenhetsfordelning:
1rok 1%rok 2rok 2% rok 3rok 3%rok 4rok 4%rok

21 17 57 18 36 1 11 1
Dessutom tillkommer:
Lokaler Garage P-platser Forrad
5 10 18 14
Total tomtarea: 12 560 m?
Total bostadsarea: 8947 m?
Total lokalarea: 240 m?

Taxeringsvarde: 177 499 000 kr
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Forvaltning/organisationsanslutning
Jensen Drift och Underhall AB och Ecotal AB har bitratt styrelsen med féreningens forvaltning enligt
tecknade avtal. Bostadsrattsforeningen ar medlem i Fastighetsdgarna.

Underhall och miljo

Underhallsfond
Avsattning for verksamhetsaret 2023/2022 sker med 700 tkr.

Viktiga underhallsarbeten mm. utforda av Svenska Bostader fore foreningens
overtagande av fastigheten:
- Yttertaken renoverade med ny underlagspapp och nya betongpannor - okant artal.
- 2000-2006 byte av ror for tappvatten och avlopp samt el i lagenheterna pa Bergsradsvagen
10-12 samt 16-48.
- Flertalet balkonger renoverades mellan 2000-2010.
- 2009 indragning av fibernat for bredband i fastigheten. Maximal hastighet 1000 Mbit/s.

Viktiga underhallsarbeten mm. utforda efter foreningens 6vertagande av fastigheten:

- 2013 Byte av vattenror och avloppsstammar samt el pa Bergsradsvagen 8 och 14.

- 2013 Nya tvattmaskiner, torktumlare och torkaggregat. Nya torkskap 2017.

- 2013-14 Installation av portlas och passersystem samt bokningssystem for tvattstuga.

- 2015 Avtal om bredband med gruppanslutning 1000 Mbit/s till samtliga bostadsratter.

- 2015-2017 Fonster- och fasadrenovering.

- 2016-2017 Montering av nytillverkade balkonger pa lagenheter som saknade balkonger
samt nya balkongracken pa originalbalkongerna.

- 2016-2018 Byte aterstaende el i fastigheterna.

- 2017 Byte av de bagge undercentralerna till fjarrvarmen

- 2017 Nya stamventiler till varmestigare i kdllarplan samt byte av de kallvattensror som
inte bytts tidigare.

- 2013-2017 Fem lokaler, totalt 736 m? ombyggt till 17 Igenheter.

- 2017 Nytt avtal for TV med ComHem. | det nya avtalet ingdr ComHems TV-abonnemang
TV Bas med for narvarande 21 kanaler till samtliga ldgenheter.

- 2019 Inspektion och rensning av fastighetens avloppssystem

- Inspektion och rensning av fastighetens avloppssystem under hésten 2019.

- Foéreningens sju skyddsrum &r besiktigade, underhallna och godkanda av Myndigheten for
samhallsskydd och beredskap (MSB).

- 2020-2022 Tva lokaler, totalt 274 m? m2 ombyggt till 6 l3genheter

- 2022 Relining av liggande avloppsstammar i fastigheten

Underhall och reparationer utférda helt eller delvis under verksamhetsaret

- Fortsatt genomgang samt underhall, reparation och kontroll av fastighetens
ventilationssystem (OVK).

- Matning av radon i fastigheten samt atgarder dar det behovts har fortgatt

- Renoveringen av gardarna har fortsatt. Detta inkluderar avrinning och ny asfalt samt
nyplanteringar

- Taken har rengjorts fran mossa och skrap och ytbehandlats

- Nya entréporter har installerats

- Ommalning av férenings trapphus

- Tva tvattmaskiner har ersatts
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Verksamhetsarets underhall och reparationer
Foreningen har under verksamhetsaret utfort underhall och reparationer fér 892 904 kr.

Planerat underhall i féreningen inom de narmaste aren

Taken maste lagas dar det behovs. Regelbunden inspektion och rensning av avloppssystemet samt
brunnar. Féreningens varmesystem behover fortsatta att utredas for att optimera systemet och
minska foreningsvarmekostnader. Varmekulverten mellan husen maste bytas.

Miljo

Energiutredning utférdes under 2012 vilket har bidragit till minskad energiférbrukning.

| samband med bytet av fastighetens el byttes all belysning inomhus till narvarostyrd LED-belysning
och utomhusbelysning till LED-belysning som styrs efter solens upp- och nedgang vilket bidrar till
minskad energiforbrukning. Tvattmaskinerna ar kopplade till varmvatten/fjarrvarme vilket minskar
elférbrukning. Insamling av matavfall sker pa samtliga tre gardar.

Verksamhet, ekonomi och framtida utveckling

Allmant

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus, mot ersattning, till foreningens medlemmar upplata bostadslagenheter for
permanent boende om inte annat sarskilt avtalats, och i forekommande fall lokaler, till
nyttjande utan begrdnsning i tiden. Bostadsrattsforeningen registrerades 2007-04-30.
Foreningens nuvarande ekonomiska plan upprattades 2010-04-08 och nuvarande stadgar
registrerades 2018-03-15 hos Bolagsverket. Féreningen har under verksamhetsaret genomfort
en foreningsstimma genom postroéstning med stod av lag (2022:121) om tillfalligt undantag for
att underlatta genomférandet av bolags- och féreningsstammor den 29 mars 2022. Styrelsen
har hallet 9 protokollférda sammantraden under verksamhetsaret.

Ekonomi

Foreningen har en mycket god likviditet och ingen ytterligare upplaning kommer behdvas for att
genomfora nuvarande underhallsplan och reparationer. Precis efter rakenskapsaret slut har
foreningen dven amorterat 5 mkr pa sina 1an. Med minst ytterligare tva upplatelser av hyresratter
varje verksamhetsar raknar vi med att arligen kunna amortera ytterligare.

Avtal

Foreningen har under verksamhetsaret foljande avtal:

Stockholms stad Tomtrattsavtal t.o.m. 2032-12-31
Jensen Drift och Underhall AB Fastighetsforvaltning

Ecotal AB Ekonomisk férvaltning

Folksam Fastighetsforsakring t.o.m. 2024-10-01
Tele2 AB Kabel-TV, avtal till 2025-01-31
Ellevio Elnat

Stockholm Exergi Fjarrvarme

Fortum Elavtal

Handelsbanken Lépande banktjanster

Toresson revision Revision

Stockholm Vatten
Stockholms stadsnat
Skurgubben
Swedsecur

Bergs Las

Sophamtning, vatten och avlopp

Gruppanslutning, bredband via fiber, avtal till 2025-09-30
Stadning

Las- och passersystem

L3s- och passersystem
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Overlatelser och dvriga foreningsfragor

Under aret har 14 overlatelser av bostadsratter skett (féregdende ar 26 styck) samt fyra upplatelser av tidigare
hyresratter (foregdende ar 3 styck). Av foreningens samtliga 162 lagenheter &r 153 upplatna med bostadsratt(1
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bostadsratt infér férsaljning) och 8 med hyresrétt. Av féreningens évriga lokaler &r, en uthyrd till IT-nod (6 m?), tvé
(totalt 70 m?) outhyrd samt tv4 (totalt 14 m?) uthyrda till férr&d. Féreningens disponerar 150 m? som féreningslokal och

uthyrningsrum.

FLERARSOVERSIKT

Beloppen i flerdrséversikten ar angivna i tusental kronor om inte annat anges.

2209-2308
Nettoomsattning 7593
Resultat efter finansiella poster -2 687
Soliditet % 81
Arsavgift/ bostadsrattsyta (kr) 805
Sparande / totalyta (kr) 84
Energikostnad / totalyta (kr) 243
Skuldsattning / totalyta (kr) 3307
Rantekanslighet % 4,57
FORANDRINGAR | EGET KAPITAL
Insats / upp- Fond for
latelseavgift yttre
underhall
Belopp vid arets ingang 148 040 136 3391318
Resultatdisposition enligt féreningsstimman:
Balanseras i ny rékning 700 000
Féréandring medlemsinsatser 9551 386
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 157 591 522 4091318
RESULTATDISPOSITION
Medel att disponera:
Balanserat resultat -16 844 560
Arets resultat -2 687 399
Summa -19 537 959
Férslag till disposition:
Avséttning till yttre fond 700 000
Balanseras i ny rakning -20 231959
Summa -19 537 959

2109-2208
7 685

-2 271

77

805

99

244

4228

6

Balanserat
resultat

-13 874 007

-2 970 553

-16 844 560

2009-2108
7 501
-1334

73

805

171

228

4303

6,30

Arets
resultat

-2 270 553

2 270 553

-2 687 399
-2 687 399

1909-2008
7 561

-3 203

72

805

-41

221

4 864

7,14

Totalt

135 286 894

0

9551386
-2 687 399
142 150 881

Brf Byaménnen 2 har gjort en forlust under dret om - 2 687 tkr. Férlusten innebar inte att ekonomin &r dalig da
resultatet exkl. avskrivningar ar: 776 tkr. Vilket visar att féreningen har rad med sina I6pande kostnader. Vidare har
féreningen en god likviditet fér kommande underhall enligt existerande underhallsplan, dels att féreningen har ett

banksaldo pa 8 258 706 kr och att hyresratter kommer att séljas som bostadsratter under kommande réakenskapsar.

Bolagets resultat och stéllning framgar av efterfoljande resultat- och balansrakning med noter.
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RESULTATRAKNING

Rorelseintakter
Nettoomsattning

Ovriga rérelseintakter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

2022-09-01
2023-08-31

7 593 244
90 040
7 683 284

-5994 073
-681 646
-190 427

-3463 198

-10 329 344

-2 646 060

88 521

-129 860

-41 339

-2 687 399

-2 687 399

-2 687 399
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2021-09-01
2022-08-31

7684 815
59 707
7744 522

-5643 511
-620 422
-187 667

-3 184 453

-9 636 053

-1 891 531

26 840
-405 862
-379 022

-2 270 553

-2270 553

-2 270 553
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och tomtratt

Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anlédggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2023-08-31

165 365 366
165 365 366

165 365 366

181 108

19 956
548 309
749 373

8258 706

8258 706

9 008 079

174 373 445
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2022-08-31

162 112 798
162 112 798

162 112 798

21285

286 535
307 820

13 850 024
13 850 024

14 157 844

176 270 642
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
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
Ovriga skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2023-08-31

100 939 506
56 652 016

4091318
161 682 840

-16 844 560
-2 687 399
-19 537 959

142 150 881

22 383 682

22 383 682

8 000 000
752 513
15050
290 000
781319

9 838 882

174 373 445
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2022-08-31

98 717 384
49 322752

3391318
15714317 454

-13 874 007
-2 270 553
-16 144 560

135 286 894

30 383 682

30 383 682

8 454 804
1057 027
3712
258 302
826 221

10 600 066

176 270 642
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KASSAFLODESANALYS

Den lI6pande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassafloédet, m.m.
- Avskrivningar

Erhéllen ranta

Erlagd ranta

Kassafléde fran den l6pande verksamheten fére férdndringar

av rorelsekapital

Forandringar i rérelsekapital

- Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar

- Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Investeringsverksamheten

Forandring av medlemsinsatser och upplatelseavgifter
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar

Kassafl6de fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av lan

Kassafl6de fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut

2022-09-01
2023-08-31

-2 646 060

3463 198

88 521

-129 860

775 799

-441 554

-306 378

27 867

9551386

-6 715766

2 835 620

-8 454 804

-8 454 804

-5591 317

13 850 023
8 258 706
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2021-09-01
2022-08-31

-1 891 531

3184 453

26 840

-405 862

913 900

192 555

-4 156 981

-3 050 526

14 583 950

-7 441 052

7 142 898

-88 485

-88 485

4 003 887

9 846 136
13 850 023
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NOTER

Not 1 ALLMANNA UPPLYSNINGAR

Redovisnings- och viirderingsprinciper

Valt regelverk
Arsredovisningen har upprittats enligt arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1, Arsredovisning och koncernredovisning
(K3).Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfért med féregdende ar.

Intaktsredovisning
Arsavgifter och hyror aviseras i férskott men redovisas sa att endast den del som beldper pa rikenskapséret redovisas
som intakt.

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

Materiella anldggningstillgangar
Avskrivning gors linjart dver den forvdntade nyttjandeperioden med hénsyn till vasentligt restvarde.

Fastighetens betydande komponenter beddémds ha vaentligt skilda nyttjandeperioder / avskrivningstider och darmed
har fastighetens anskaffningsvarde fordelats pa vaentliga komponenter. Nyttjandeperioden for komponenterna bedéms
vara mellan 15 till 120 ar. Komponentindelningen har genomférts med utgangspunkt i SABOs vagledning for
komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsforeningens sarskilda forutsattningar.

Nedanstaende nyttjandeperiods anvands.

Typ Nyttjandeperiod
Byggnad stomme 150
Byggnad ombyggnad 35-50
Maskiner och inventarier 10-20

Fond fér yttre underhall
Avséttning till och uttag ur fonden gérs i enlighet med féreningens stadgar. Avsattning enligt plan och ianspraktagande
for genomforda atgarder sker genom 6verforing mellan fritt och bundet eget kapital.

Not 2 Nettoomsattning 2022/2023 2021/2022
Arsavgifter 6 641791 6 466 361
Hyror 861 467 1110 100
Ovriga intakter 89 986 108 354

7 593 244 7 684 815
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Not 3 Driftskostnader

Fastighetsskotsel / teknisk foérvaltning
Stadning

Markskotsel

El

Varme

Vatten och avlopp
Avfall inkl. grovsopor
Fastighetsforsakring
Tomtrattsavgalder
Kabel-tv

Bredband
Fastighetsskatt/avgift
Reparationer

Ovriga diftskostnader
Snordjning

Not 4 Personalkostnader och arvoden

Styrelsearvoden
Sociala kostnader

Not 5 Byggnader och tomtratt

Ingdende anskaffningsvarden
Férdndringar av anskaffningsvérden
Inkdép

Omklassificeringar m.m.

Utgaende anskaffningsvarden

Ingéende avskrivningar
Féréndringar av avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende avskrivningar

Redovisat virde

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvarden mark

2022/2023

132 813
276 627
266 147
255090
1660 388
322618
100 101
127 947
580 017
162 115
212 029
272 408
892 904
559 014
173 856
5994 074

2022/2023
144 900

45 527

190 427
2023-08-31
184 086 192
6715766
190 801 95;
-21 973 394

-3463 198
-25 436 592

165 365 366

106 119 000
71 380 000
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2021/2022

124 940
306 500
122 500
251714
1715434
277 574
80 587
118 894
509 733
152 821
208 163
261068
140 924
256 107
116 553
5643 512

—_

2021/2022
142 800

44 867
187 667

2022-08-31

168 983 618

7 441 052

7661522

184 086 192

-18 788 941

-3 184 453
-21 973 394

162 112 798

106 119 000
71 380 000
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Not 6 Skulder till kreditinstitut
Langivare Vilkorsandring
SBAB 2022-09-08
SBAB 2023-10-11
Handelsbanken 2024-09-30
Handelsbanken 2025-06-01
Summa

Rénta
1,49%
0,85%
0,66%
0,72%

2023-08-31
0

8 000 000
13 383 682
9 000 000
30 383 682

Amortering
-8 454 804

-8 454 804
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2022-08-31
8 454 804

8 000 000
13 383 682
9 000 000
38 838 486

Beraknad lagsta amortering de ndrmaste 5 &ren &r 5 000 000 kr. Om 5 &r beraknas skulden till kreditgivare uppga till
25,3 mkr. Detta ar pa grund av att féreningen har amorterat lanet fran SBAB pa 8 mkr med 5 mkr 2023-10-11.

Foreningens snittranta per 2023-08-31 ar 0,72 %.

Laneskuld som forfaller inom ett ar har redovisats bland kortfristiga skulder.

Not 7 Ovriga skulder

Lokalforsaljning
Inbetald handpenning for upplatelse av Igh 881

Not 8 Stallda sakerheter

Fastighetsinteckningar

Summa stillda sikerheter

2023-08-31
0

290 000
290 000

2023-08-31

56 000 000

56 000 000

2022-08-31
258 302

258 302

2022-08-31

56 000 000

56 000 000
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