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FORVALTNINGSBERATTELSE
Arsredovisningen r upprittad i svenska kronor, SEK.
Verksamheten

Allméint om verksamheten
Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Nybrogatan 20 i Stockholm, (org nr 769604-9993) far harmed avge arsredovisning for
rakenskapséret 20230101 - 20231231.

Styrelse

Styrelsen har utgjorts av:

Karin Johansson ledamot, ordférande

Martin Rangfast ledamot

Magnus Envall ledamot

Oliver Jansson ledamot

Ida-Sofia Klingspor ledamot, sekreterare t.o.m. 2023-05-29
Sofia Johansson ledamot, sekreterare fr.o.m. 2023-05-29
Therese Hallberg suppleant

Ulrika von Débeln suppleant

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 6 protokollférda digitala styrelsemoten.

Foreningen firmatecknas av tva i styrelsen. Ordinarie foreningsstimma holls 2023-05-29 fysiskt pa hotell Riddargatan. For de som
inte kunde delta fysiskt, fanns mojlighet att ansluta digitalt.

Revisor
Auktoriserad revisor har varit Margareta Kleberg med Torkel Hardeman som suppleant, valda vid féreningsstimman 2023-05-29.

Valberedning
Valberedningen har utgjorts av Gunilla Forssman och Stefan Noreen valda vid foreningsstimman.

Fastigheten

Bostadsrittsforeningen Nybrogatan 20 i Stockholm bildades 1999 och édger och forvaltar fastigheten Jarnlodet 5. Fastigheten &r
fullvirdesforsakrad av Brandkontoret. I forsdkringen ingdr momenten styrelseansvar samt forsékring mot ohyra. Foreningen dr oékta
p.g.a. stora intdkter fran hyreslokaler i férhéllande till medlemsavgifter.

Ldgenheter och lokaler
Av foreningens 33 medlemslédgenheter har ingen 6verlétits under aret. Féreningen upplét 6 lokaler med hyresrétt. 1 foreningens
fastighet finns totalt 16 helbetalande parkeringsplatser samt 2 med reducerad avgift (blockerad av plats utanfor).

Forvaltning

Fastigheten har under 2023 forvaltats tekniskt av Spetsudden och ekonomiskt av Fastighetsdgarna Service Stockholm AB (t.0.m.
2023-03-31) och Nordstaden (fr.o.m. 2023-04-01) med uppdrag enligt avtal att skota den tekniskt 16pande forvaltningen,
fastighetsskotsel samt ekonomiska forvaltning. Stadningen skots av Tarja Stdd AB. Jourtjanst vid akuta problem efter ordinarie
arbetstid samt helger skots enligt avtal av Dygnet Runt Service. For hisskdtsel finns avtal med St Eriks Hiss. For himtning av
grovsopor, glas och papper finns avtal med Remonids. For tillsyn och service av garageportar finns avtal med KONE. Lagstadgad
kontroll av hissens och garageportars funktion och sdkerhet utfors av Kiwa Inspecta AB.
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Genomforda storre underhélls- och investeringsatgiirder éver aren

Ar Atgird

2004 Byte av vatten- och avloppsstammar, elstigar samt inst. av sakerhetsdorrar

2005 Hissrenovering

2008 Renovering av tétskikt pa gard samt omdisposition av uthyrningsytor under gard.
2009 Fardigstéllande av tva ralokaler under gard samt uthyrning.

2012 Ombyggnation av tidigare tandldkarlokal och fardigstéllande av tvarumsldgenhet.
2013  Hissrenovering med utbyte av inre hissdérren inkl ramverk.

2014  Utbyte av befintlig takvirmeanldggning inkl styrsystem.

2015 Renovering och malning av yttertaket. Renovering av golv i torkrummet.

2018 Renovering av trapphuset och utbyte av port.

2019 Renovering av balkonger och husfasad. Mindre renovering av innergérd.

2020  Avslutande atgérder betrdffande fasad och innergard.

2021 Renovering av tidigare tandlakarlokal.

Visentliga hiindelser under aret

Drift, ombyggnad och underhall

Fokus har fortsatt varit att ekonomiskt se dver foreningens framtid och sékra upp en bra buffert for oférutsedda utgifter och obetalda
hyresintdkter. Vi bytte ekonomisk forvaltare till Nordstaden fr.o.m. 2023-04-01. En lokal har bytt hyresgést fran The Modern Sthlm till
By Sofia Wistam AB 2023-09-01.

Forutom arsstamman, fick alla medlemmar moéjlighet att ses pa gardsmingel 30/8, vilket var uppskattat.

Forvintad framtida utveckling

Foreningens ekonomi dr god och intékterna forvéntas vara i samma niva som 2023. Vi har ett bra bestand av lokalhyresgéster som
skoter sina ekonomiska ataganden. Alla lokalkontrakt &r indexreglerade, vilket gor att hyrorna réknas upp ca 6,5% 2024.

Tva storre underhallsétgirder aterstir inom en femérsperiod: Garagerenovering samt renovering av innergarden.

Uppdaterad underhallsplan har erhéllits varen 2018 fran Fastighetséigarna och den ligger fortfarande till grund for foreningens beslut
om renoveringsbehov. 2023 gjordes en syn av fastigheten ihop med Spetsudden som protokollfordes.

Foreningen har en stark balansrakning med en stor kassa, 6 lokaler samt 16 plus 2 (blockerad av bil utanfér men med samma
hyresgést) garageplatser.

Vi har en 16pande amorteringen pd 50 000 kr per ménad.

Flerarsoversikt

Beloppen i Flerarsoversikt visas i KSEK

2023 2022 2021 2020
Nettoomsittning 4422 4 095 3679 3997
Resultat efter finansiella poster 1162 1169 -2 495 701
Soliditet (%) 67,87 66,6 57,9 48,5
Balansomslutning 70217 70 044 78 640 68 787
Arsavgift per kv bostadsrittsyta (kr/kvm) 0 0 0 0
Arsavgifternas andel av totala
rorelseintéikter (%) 0 0 0 0
Skuldsdttning per kvm total yta (kr/kvm) 8 186 8 832 13 055 14 073
Skuldséttning per kvm bostadsréttsyta
(kr/kvm) 13 408 14 467 21383 23 051
Sparande per kvm total yta (kr/kvm) 712 751 -26 720
Réntekénslighet (%) - - - -
Energikostnad per kvm total yta (kr/kvm) 226 219 208 177
Fond for yttre underhall 3 896 3620 3344 3069

Definitioner av nyckeltal, se noter

Bostadsréttsyta uppgar till 1 511 kvadratmeter och totalyta (upplaten med bostadsrétt och hyresrétt) uppgar till 2 475 kvadratmeter.
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Forandringar i eget kapital

Belopp vid arets ingang
Resultatdisposition enligt beslut av
foreningsstimma:

Reservering till fond for yttre underhall
Arets resultat

Belopp vid arets utgang

Resultatdisposition

Medel att disponera:
Balanserat resultat
Arets resultat

Forslag till disposition:
Reservering till yttre fond
Balanseras i ny riakning

Medlems- Upplatelse- Fond for yttre
insatser avgifter underhall
29 494 830 24 955 837 3620242
275 400
29 494 830 24 955 837 3 895 642

-11 667 308

978 477

-10 688 831

379 800

-11 068 631

-10 688 831

Betraffande foreningens resultat och stillning i 6vrigt hanvisas till efterfoljande

resultat- och balansrdkningar med tillhdrande noter.
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Fritt eget
kapital
-11 391 908

-275 400
978 477

-10 688 831
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RESULTATRAKNING

Rorelseintiikter, lagerforindringar m.m.
Nettoomséttning

Summa rorelseintikter, lagerforindringar m.m.

Rorelsekostnader

Drift- och fastighetskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Rénteintikter

Réntekostnader

Summa finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Skatter
Skatt pa arets resultat

Arets resultat

2023-01-01
Not 2023-12-31

2 4421 775

4421775

-1997 017
-137 937
-62 914
-690 275

NN AW

2022-01-01
2022-12-31

4 095 500

-2 888 143

1 533 632

58316

-430 376
-372 060

1161572

1161572

-183 095

978 477
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4 095 500

-1 820 487
-90 042
-124 731
-690 265

-2 725 525

1369975

3 605
-204 978

-201 373

1 168 602

1 168 602

0

1 168 602
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BALANSRAKNING
TILLGANGAR

Anléiggningstillgingar

Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anléiggningstillgangar

Summa anléiggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2023-12-31
Not

64 444 271
0

~N

64 444 271

64 444 271

965 727

8 136 256
219 088

1321071

4451 169
4451 169

5772 240

70 216 511
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2022-12-31

65226 859
0

65226 859

65 226 859

0
2 469 630
17 461

2487091

2330164

2330 164

4817 255

70 044 114
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

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 lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2023-12-31
Not

54 450 667
3 895 642

58346 309

-11 667 308
978 4717
-10 688 831

47 657 478

9 20260 000
403 634

490 304

1 405 095

22559 033

70 216 511
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2022-12-31

54 450 667
3 620 242

58 070 909

-12560 510
1 168 602

-11 391 908

46 679 001

11 000 000

11 000 000

10 860 000
77 699
531877
895 537

12 365 113

70 044 114
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KASSAFLODESANALYS

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Erhéllen rdnta mm

Erlagd rinta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore foridndringar av rorelsekapital

Kassafléde fran fordndringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av leverantdrsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder
Kassafléde frin den l6pande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering langfristiga lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forindring av likvida medel
Likvida medel vid &rets borjan

Likvida medel vid arets slut

2023-01-01
Not 2023-12-31

1533 632
782 588
58316
-430 376
-183 095

1761 065

-965 727
187227
325935
467 985

1776 485

-1 600 000

-1 600 000

176 485
4274 684

4 451 169
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2022-01-01
2022-12-31

1369 975
690 265
3 605
-204 978
0

1 858 867

24 375
7 650
-87 297
772912

2576 507

-10 450 000

-10 450 000

-7873 493
12 148 177

4274 684
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NOTER

Not 1

Not 2

Not 3

Not 4

Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allminna rad (BFNAR
2016:10) om arsredovisning i mindre foretag (K2).

Materiella anldggningstillgangar

Tillimpade avskrivningstider: Antal &r
Byggnader 100
Forbattringsarbeten 25

Fond for yttre underhdll

Avsittning till och uttag ur fonden gors i enlighet med foreningens stadgar. Avséttning enligt plan och ianspraktagande for
genomforda atgirder sker genom dverforing mellan fritt och bundet eget kapital. Arets underhallskostnader redovisas i
resultatrakningen inom arets resultat.

Nettoomsittning 2023 2022
Hyresintékter 4397936 4090 520
Ovriga intakter 23 839 4 980

4421 775 4 095 500
Drift- och fastighetskostnader 2023 2022
Reparation och underhéll 329 378 309 265
El 141 497 150 268
Fjarrvirme 358 333 344 259
Vatten och avlopp 59 160 46 726
Avfallshantering 99 411 86 128
Forsikring 43 426 41292
Kabel-TV 12 794 19 651
Forvaltningsarvode 114 528 88 401
Teknisk forvaltning utdver avtal 188 790 52712
Ovrig drift 130 852 165 177
Fastighetsskatt 468 000 468 000
Fastighetsavgift 50 848 48 608

1997017 1 820 487

Fordelning mellan poster i not 3 och 4 kan skilja sig sedan féregaende &r pa grund av byte av forvaltare.

Ovriga externa kostnader 2023 2022
Ersittningar till revisor 53295 51967
Juridiska kostnader 0 14 176
Ovriga administrativa kostnader 84 642 23 899

137 937 90 042

Fordelning mellan poster i not 3 och 4 kan skilja sig sedan foregdende ar pd grund av byte av forvaltare.
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NOTER

Not5  Personalkostnader och arvoden

Styrelsearvoden
Arbetsgivaravgifter
Summa

Not6 Byggnader och mark

Ingédende anskaffningsvérden
Omklassificeringar

Utgéende anskaffningsvirden
Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende avskrivningar
Redovisat vérde

Taxeringsvirden
Mark
Byggnader

Not7 Inventarier, verktyg och installationer

Ingaende anskaffningsvirden
Utgéende anskaffningsvirden
Ingaende avskrivningar
Aterforda avskrivningar pa
forsiljningar/utrangeringar
Utgaende avskrivningar
Redovisat virde

Not8  Ovriga fordringar

Avrikningskonto fastighetsigarna
Ovrigt

Not 9 Skulder till kreditinstitut

Langivare Réinta  Villkorsiandring
Stadshypotek 0,56% 240301
Stadshypotek 4,86% 240202
Stadshypotek 4,86% 240301

2023

38250
24 664

62914

2023-12-31

74 674 504
-92 313

74 582 191
-9 447 645
-690 275

-10 137 920

64 444 271

83 600 000
43 000 000

126 600 000

2023-12-31

96 000

96 000
-96 000

0

-96 000

0

2023-12-31

0
136 256

136 256

2023-12-31

11 000 000

2 740 000
6 520 000

20260 000

Samtliga lan villkorséndras under 2024 och klassiviceras ddrav som kortfristig del.
Planerad amortering 2024, 600 000 kr (2023, 1 600 000 kr).

Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 17 260 000 kr.

Not 10 Stéllda sakerheter

Fastighetsinteckningar
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2023-12-31

47 500 000

2022

96 750
27 981

124 731

2022-12-31

74 674 504
0

74 674 504
-8 757 380
-690 265

-9 447 645

65226 859

83 600 000
43 000 000

126 600 000

2022-12-31

96 000

96 000
0

-96 000

-96 000

0

2022-12-31

1944 520
525110

2 469 630

2022-12-31

11 000 000

3340 000
7 520 000

21 860 000

2022-12-31

47 500 000





