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ARSREDOVISNING
Brf Gjutaren 28

Org nr 769606-1592

2023-01-01 — 2023-12-31



Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Gjutaren 28 avger hidrmed drsredovisning for rikenskapséret
2023-01-01 - 2023-12-31, foreningens tjugoforsta verksamhetsar.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten
Allmént om verksamheten

Bostadsrittsforeningen Gjutaren 28 har till &ndamal att frimja medlemmarnas boende och
ekonomiska intressen genom att i fastigheten upplata bostider 4t medlemmarna till nyttjande utan
tidsbegransning. Medlems rétt i foreningen pa grund av sddan upplételse kallas bostadsritt. Medlem
som innehar bostadsritt kallas bostadsrattshavare.

Bostadsrittsforeningen registrerades ursprungligen hos PRV 2000-09-26. Foreningens ekonomiska
plan uppréattades 2003-03-12 och registrerades hos PRV 2003-04-03 och nuvarande stadgar
registrerades 2018-05-16 hos Bolagsverket. Féreningen har sitt séte i Stockholms kommun.
Fastigheten innehas med dganderitt.

Foreningen &r ur skattehéinseende ett s k privatbostadsforetag (dkta bostadsrittsforening).
Kort om fastigheten med historik

Fastigheten dr ursprungligen uppford 4r 1913/1914. Fastigheten ér totalrenoverad med bla nya
vatten- och avloppsstammar samt ny el. Fér uppgang Birkagatan 14 gjordes detta 1974/1976 och for
uppgéng Rorstrandsgatan 8 gjordes detta 1982/1983. I en tabell under rubriken Fastigheten lingre
fram 1 detta dokument redovisas storre dtgérder vidtagna under féreningens varande, men nedan
finns ocksé en kort beskrivning uppdaterad fram tom ar 2023.

Under den tid som féreningen innehaft fastigheten from 2003 har bla vindsplanet byggts om till tva
etagevaningar och tvd ldgenheter och i samband med detta bygge har hela taket lagts om,
undervirmecentralen bytts ut, samt nya hissar installerats. Balkonger har byggts mot
gérdssidan. Fastigheten har ocksa forsetts med nya stupror pa bade gatu- och gardssida.

Utvindig fonsterrenovering samt mélning har genomforts at sévil gatu- som gérdssida ett antal
génger, senast 2020 - 2021 mot gardssidan, det vill séga i norr-/Gsterlige. Dirmed var
fonstermélningen avslutad for denna géng, nér de sista aterstiende fonstren mélades under varen
2021. Vidare har bida trapphusen renoverats och mélats, samt forsetts med tidstypisk konstnirlig
utsmyckning och kontinuerligt battringsmalats. Senaste uppsnyggningen av trapphusen skedde under
2019, da bla taket mot Birkagatan 14, 5-6 tr, renoverades. Under ar 2024 kommer nya portar att
installeras 1 bdda uppgéngarna och offerter har tagits in under 2023.

Tre OVK- besiktningar med efterf6ljande justeringar och fliktbyten har genomforts. Under
november ménad 2021 genomfordes en fornyad kontroll av hela fastigheten inkl lokalerna, helt
enligt géllande lagstiftning. Nidsta OVK kommer att genomforas under ar 2027.

Aven en omfattande gdrdsombyggnad har genomforts. Under 2023 renoverades en del av
plattsiittningen pd girden, med forbattring av underlaget, framst vid stuprérsutflddena mitt emot
soprumsdorren. En nddvindig 4tgérd, eftersom brist pd betongplatta under granitplattorna gjorde att
vattenflodena underminerade marken. Under 2013 renoverades soprum och cykelrum frin grunden,
med nya golvmattor, ny belysning och ommalning mm.
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Under 2014 har bla belysningen i trapphuset Birkagatan 14 forbéattrats med installation av en
ljudsensor pd entréplanet. Under 2023 har hela trapphusbelysningen i Birkagatan 14 helt bytts ut
med nya armaturer pa samtliga plan, vilka forsetts med rorelsesensorer.

Vidare har trapphusbalkongerna i Rorstrandsgatan 8 renoverats fran grunden. Aven
porttelefonanliggningen har, tidigt i foreningens dgo, bytts ut, liksom en installation av larmtelefon
1 hissen gjorts. Flera 6versyner av golvvirmeanliggningen pé plan 6 har ocksa gjorts, senast 2016
med bla byte av pumpar, termostater mm. Under slutet av 2020 och bérjan av 2021 har vattenburen
golvvirme, 1 en av vindsvéningarna, ersatts med elburen virme i samband med en vattenskada.

Reparation och ommalning har genomf6rts runt gardsdérrarna och garden har arligen skotts om
med jordpéfyllnad, kompletteringsplanteringar, samt inoljning av triddcket. Under 2021 har
planteringarna skotts om mer grundldggande dn tidigare, dértill har buskarna beskurits. Under 2015
har forbéttringar gjorts i soprum. Portarna har forsetts med nya, forbéttrade uppstéllningsanordningar
mm. Lasoversyner/byten har gjorts &ven under 2016 och hela gamla porttelefonsystemet byttes till ett
nytt kodsystem 2019. Under 2023 var gardsfirman hdr, sivil var som host, med bla buskbeskiirning
som atgird utdver det vanliga.

Nya lagreglerade siikerhetsanordningar har installerats pa taket. Under 2018 har dértill
ytterligare plattformar/stegar monterats pa en skorsten pa taket, som forberedelse for ett fliktbyte,
som skulle ha genomforts 2018, men pga vidret monterades forst 2019. En trasig skorsten har
reparerats under 2018, den hade rasat samman av vader och vind och sévil murverk, som
pléatbeklddnad har fatt goras om till en relativt stor kostnad. Vidare har en méngd platarbeten
genomforts under senare delen av 2019 pa flera stéllen pa taket och runt takterrasserna, for att
forbéttra kvaliteten, funktionen och avrinningen. Under 2020 atgérdades problem med
inspektionsluckor for sotarna pa taket, sanerades fran getingbon samt renoverades
oppningsanordningen pé luckan ut till taket. Under 2022 forbéttrades funktionen med forhdjda kanter
pa tvé vatthoar i samband med rensning av ett stuprér. Under 2023 har taket inspekterats infor
vintersésongen och kontakter har tagits med takfirman om ytterligare kontroll efter misstinkt lacka.

Under ar 2022 har, som tidigare ar, problem med dorrstingningsanordningar och lasfunktioner
uppstétt, men avhjilpts av savil lassmed, som expert pa dorrstingningsanordningar och snickare som
bytt knéckta gingjdrn. Skadorna dr ofta orsakade av ovarsam hantering av véra entrédorrar, ofta av
sopékarna, som har alltfor brattom. 2023 byttes ocksa ett antal dorrstiingningsanordningar ut
samt omfattade dtgirder pa ldsen i ytterddrrarna till fastigheten. Med nya portar 2024 hoppas
styrelsen minimera alla dessa problem med las-och stdngningsanordningar och bytet kommer att
innebéra kraftfullare installationer for att klara pafrestningen med sophanteringen och renoveringar i
fastigheten.

Fastigheten har bredband och TV genom ComHem, numera Tele2. Redan under 2015 tecknades ett
gruppavtal pa foreningens bekostnad, vilket innebér att alla boende har gratis tillgang till 100 Mbit/s
bredband samt digital TV med ca 30 kanaler.

Fastigheten ar fullvirdesforsikrad hos Bostadsritternas fastighetsforsikring i samarbete med
Soderberg & Partners. Forsakringsgivare &r Folksam. Ansvarsforsékring ingdr for styrelsen liksom
bostadsrittstilligg for medlemmarna. Under det géngna aret har forsikringen belastats med skador
efter en lacka pa plan 5-6 i Rorstrandsgatan 8.

Uppvérmning av fastigheten sker genom fjéirrvirme. Kostnaden for fjarrvirmen &r foreningens i
séirklass storsta kostnad, ca 555 tkr/ar avseende 2023, ca 63 tkr hogre dn budgeterat frimst pga dkade
priser. Budgeten var dessutom, som vanligt, till stor del baserad pa foregdende ars kostnader, men
ocksa efter berdkningar enligt ny beslutad taxa. Forbrukningen ar delvis styrd av viderleken, som ar
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svér att prognostisera. Tex uppgick december ménads varmekostnad till ca 92 tkr, rekord i
foreningens historia!

I samband med kontroll av installationerna i UC, undersoktes d&ven mdjligheterna att borra efter
bergvirme, som ett sitt att forsoka sdnka uppvarmningskostnaderna. Det visade sig inte finnas
tillrdckligt mycket mark tillhorig vér fastighet och mojligheterna att borra pé gatumark hade upphoért,
eftersom staden sjélv ville disponera denna mark. Under 2024 kommer en fornyad
energiundersokning upphandlas, for att om mdjligt minska energiférbrukningen och sénka
kostnaderna.

Foreningen dr ansluten till SBC, Sveriges Bostadsritts Centrum AB samt medlem i Bostadsritterna.
Ordinarie foreningsstimma.

Den ordinarie féreningsstimman genomfordes 2023-05-16 enligt utsénd kallelse och dagordning och
beslut fattades i enlighet med stadgarna. Inga motioner frén de boende hade inkommit. P4 stimman
limnades en muntlig redovisning av féreningens underhallsplan, som &ven detta ar innehdll nigra
atgérder, som tex rorbyten 1 samband med ldgenhetsrenoveringar, gardsrenovering avseende
plattbeldggningen och avrinningen, avluftning pa taket, samt béttre trapphusbelysning i frimst
Birkagatan 14. I den lngsiktiga underhallsplaneringen finns alltid allt ként beaktat, som tex framtida
fonstermdlning, takméIning/underhéll, OVK-besiktningar, avloppskontroller samt spolningar mm.
For fastighetsreparationer och under aret uppkomna underhéllsbehov, finns medel avsatta i den
16pande budgetens driftkostnader. Under 4r 2023 genomfordes det mesta av det pa stimman
redovisade och dirtill en storre nddvindig éversyn och underhall av hissen i Rérstrandsgatan 8.

Styrelsen svarade pa samtliga stillda frigor. Arets stimma holls utomhus pa garden. 13 medlemmar
deltog, samt 4 fullmakter forelag, saledes 17 rostberittigade av totalt 30.

Ingen extra foreningsstimma genomfordes 2023.
Gérden

Foreningens gérd har ett antal ar varit ett projekt dér olika forbattringsatgarder genomforts efter den
stora ombyggnaden 2011/2012. Under 2023 genomfordes, precis som tidigare ar, forbattringar av
planteringarna med &terplantering av doda vixter, jordpafyllnad och godsling under varen, men i
négot storre omfattning &n tidigare 4r med tex beskérning av buskar mm. Vidare spolades gérden ren
frén alger och samtliga tridetaljer oljades in med tréolja. Under senhdsten beskars samtliga buskar pa
gérden. Kostnaderna for gdrdsunderhallet var budgeterade till 30 tkr, men utfallet blev ca 72 tkr,
frimst beroende pa renoveringen av underlaget till granitplattorna vid stuprdren for forbattring av
avrinningen mm. Inga storre inkop av ny utrustning avs mobler, belysning eller dyl gjordes.

Snoskottningen av girden har skotts av frimst styrelsen och tridgardsgruppen, de génger som
snoskottning behdvdes under 2023, frimst under arets senare del. Den enda kostnad som uppstod var
kostnaden for sndskottningsavtalet avseende taket om ca 10 tkr/ar. Takskottning genomfordes inte
under 2023. I budget fanns 85 tkr avsatt. I budget méste alltid finnas utrymme for snér6jning, om det
blir ett snorikt ar, alltsd mycket svarbudgeterat.

I 6vrigt skots nu garden av tridgardsgruppen avseende annuella planteringar, 16vsopning och
utsmyckningar, men med viss hjélp av styrelsen. Host och vér behdvs extra hjilp av ndgon
anldggningsfirma, och under 2023 har en ny firma har tagits in tvd ganger, Myréngens Entreprenad
och Fastighetsservice AB och de gjorde dé ett bra arbete till ett bra pris.
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Under dret har inga réttor varit synliga och inte heller ldmnat nagra spar efter sig. Anticimex har inte
behovt anlitas detta ar, vilket sa klart &r mycket bra.

Allmint om styrelsen och lopande héindelser under aret

Styrelsen verkar kontinuerligt for att minska foreningens kostnader och for att 6ka foreningens
Intdkter. Ar 2023 priiglades till stor del av forsiljningen av den enda kvarvarande
hyresliigenheten i foreningen, Igh 1005, beldgen pé Rorstrandsgatan 8, 5 tr omfattande 4,5 rok. En
process, som tog nidrmare halva éret att genomfora med tdmligen stor arbetsinsats av styrelsen, ett
arbete som &nnu i borjan av ar 2024 inte &r avslutat till fullo.

Lagenhetsforsédljningen bérjade med att hyresgésten Lisa o Jonas Mattsson stéllde en friga till
styrelsen om intresse fanns att kopa tillbaka deras hyresritt genom att de erhdll ett belopp mot att de
ldamnade ldgenheten till foreningen. Forsta steget var att kontakta juridisk kompetens samt
Skatteverket fOr att ta reda pé villkoren och lagligheten i en sadan affér. Positiva svar erholls och det
ar bade lagligt att sdlja/kdpa pé detta sétt och den skattskyldiga parten blir hyresgésten, som blir
utlost.

Niér detta var utrett vidtog parallellt forhandlingar med hyresgésten om utkopsbeloppet samtidigt
som ett antal méklare med omradeskompetens fick virdera ligenheten. Ett ungefirligt virde
erhdlls, som grund for vad ett utkdp kunde vara virt. En fastighetsjurist anlitades for att ta fram ett
korrekt avtal for denna utkopsaffar (de enda juridiska kostnader, knappt 15 tkr, som finns bokforda
under 2023). Avtal tecknades och verenskommet belopp uppgick totalt till 2 050 000 kr varav 500
tkr betalades ut vid avtalets tecknade 2023-03-11. Kontakter med SHB hade under tiden tagits och ett
1&neldfte hade erhéllits pa hela beloppet, men enbart forskottet om 500 tkr utnyttjades. Resterande
del betalades ut frén handpenningen, som képaren erlade. I bokforingen 6kar kostnaderna for Ovriga
forvaltningskostnader med hela utkdpsbeloppet och denna kostnad bidrar till storsta delen av
underskottet 1 budgetutfallet avseende 2023, men kompenseras sé klart av den kopeskilling om

15 550 000 kr, som kdparen betalade for ldgenheten. Offerter togs in frén fyra olika méklare for att
om mdjligt fi en bra méklare med en realistisk vardering av ldgenheten men med ett l1dgt arvode och
med omradeskompetens och goda vitsord. Styrelsen valde Svensk Fastighetsformedling med kontor
pa Karlbergsvigen. Annonsering ordnades och ldgenheten lades ut pdA Hemnet. Under
forberedelsetiden méttes lagenheten upp for att faststélla ytan enligt nu bruklig métteknik.
Liagenheten rensades av hyresgésten, foreningen lét stida den och fotografering genomférdes och
senare sedvanlig visning och budgivning vidtog, med ett mycket bra resultat f6r rddande ekonomiska
lage. Affdren avslutades och tilltrdde skedde 2023-07-03. Ménga maklarbesok genomfordes, liksom
besodk hos banken bdde fore och efter affdrens avslutande mitt i sommaren. Preliminér placering av
kapitalet genomfordes till d& hogsta mojliga rinta, lanet om 500 tkr 16stes liksom det lilla
kvarvarande fastighetslén foreningen hade om 327 500 kr. Méaklararvodet erlades och juristen
betalades, liksom de smé kringkostnader runt hela forsiljningsprocessen, som uppmétning av lgh,
stddning, Hemnet, blommor mm.

Under hosten 2023 har medel frén det temporira kontot hos SHB omfordelats till ett mer
rantebdrande konto hos SHB, samt hos SBAB for spridning av risken. Slutligen aterstélldes beloppet
pa foreningens konto hos SBAB med 200 tkr, ett belopp som tidigare flyttats till transaktionskontot.
Framtida placering kommer att genomforas under 2024 nér en plan finns for hur medel pé bésta
satt kan anvéndas for fastighetens framtida skick och driftkostnader och for medlemmarnas bésta. En
liten bonus delades ut 1 form av en avgiftsfri manad i januari 2024.

Styrelsens ledaméter triaffas regelbundet, informellt och vid protokollforda styrelsemoten. Under ret
har 6 protokollférda moéten genomforts. Vid dessa moten gés kontinuerligt foreningens ekonomi
igenom, liksom fastighetens behov av reparationer och underhall och &vrigt aktuellt, som hinder i
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fastigheten, samt hur avtalsbundna utforare genomfor sina ataganden i fastigheten. Vid ligenhets-/
lokalbyten av olika slag triffas delar av styrelsen upprepade ganger, for att alla turer i ett byte skall
bli sd bra och korrekta som mojligt, tills slutligen ett undertecknat avtal finns. Under ret har dock
ingen lokalhyresgist bytts.

Mot arets slut genomfordes den sedvanliga takbesiktningen infor vinterperioden av Ahlins Plat och
allt befanns vara i gott skick detta 4r. Snoskottningsavtalet avseende taket férnyades under hosten
2023 med dem.

Styrelsen har fattat beslut om att inte genomf6ra nagra andra forédndringar av manadsavgifterna 2024
dn den avgiftsfria manaden januari 2024.

Styrelsens ambition &r att dtgérda alla nddvindiga underhdllsbehov och folja beslutad underhallsplan,
samt omforhandla de avtal som I6per ut eller verkar vara mindre fordelaktiga for foreningen under ar
2024. Ett exempel som diskuterats r avtalet avseende vara hissar men efter dversynen i
Rorstrandsgatan 8 och med en fornyad diskussion med Sankt Eriks Hiss s& har de gatt med p4 att
forbittra sina besiktningar och tidigare avisera underhéllsbehov &n vad de hittills gjort.

Sérskilda hiindelser i fastigheten under 2023

Under 4ret har nigra stora besvirliga handelser intréffat, som sysselsatt styrelsen och
arbetsbelastningen har tidvis varit stor pga dessa hédndelser. En extra arbetsbelastning har varit
ligenhetsforsiljningen, som ndmnts ovan, men det intréffade andra mindre trevliga hiindelser som
tagit tid att handlagga.

Efter forséljningen av hyreslidgenheten paborjades en storre renovering av denna ldgenhet i kdparens
regi. Bygglov inforskaffades pd styrelsens uppmaning, eftersom bla en icke biarande vigg skulle
rivas. Stadsbyggnadskontoret krdvde dd att en konstruktor skulle kopplas in for att ta fram ritningar
och krav pa hur denna vigg skulle tas ner, detta med hinsyn tagen till att det i vindsvaningen ovanfor
finns béde ett badrum och en takterrass. Detta var en extra sékerhetsatgird, trots att viiggen inte var
birande. I denna konstruktionsritning, som godkéndes av Stadsbyggnadskontoret ingick regler for
hur en bédrande balk ersatte viggen och hur detta skifte, pa sdkert sétt, skulle ske. Vid rivningen av
innertaket i koket pd den aktuella ligenheten hittades forst spar av en gammal licka och plotsligt
borjade det rinna ner vatten pa koksgolvet i den Igh pa plan 5 dér renoveringen péagick. Lickan
lokaliserades efter fuktmétning och besiktning till badrummet pé plan 6 ovanfor, dér otithet
terfanns bla runt golvbrunnen i duschen. Vid rivning av detta badrum kartlades skikt for skikt och
mdnga konstruktionsfel uppdagades, somligt dterstillande av dessa byggmissar drabbade foreningen,
utdver en utokad sjélvrisk pga dldersavdrag mm. Bla fick foreningen betala for bittre konstruktion av
vattenanslutning, isolering av yttervdgg mm. En bidragande orsak till 6kade reparationskostnader
utdver budget. Budgeten uppgick till 160 tkr, men utfallet blev ca 240 tkr, varav ca 160 tkr avser
kostnader 1 denna Igh.

Nir dtgdrder efter denna ldcka var sé gott som avklarade intriffade en ny licka i det nu
nyrenoverade koket pd 5 tr. Nagra meter frdn den forsta ldckan, men pa ett stille dér det lickt for
nagra dr sedan och da den gamla lickan da lokaliserades till takterrassen med &tfoljande tgirder av
tre terrasser med ny platinklddnad. Efter denna atgérd har det varit torrt. Nér detta skrivs pagér
fortfarande &tgérder for att lokalisera ldckan och en konsultrapport invéntas inom kort for vidare
atgérder. Kostnaden belastar 2024 for denna skada eftersom den intréffade 2024-01-02 och uppgar
till 28,4 tkr och belastar &n sd linge foreningen, for nagon ev reglering med forsékringsbolaget har
dnnu inte skett.
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[ 6vrigt har reparationsarbeten av varierande slag, 16pande genomforts, men mer av stindigt
dterkommande karaktdr som 1és, dorrar, belysning, hissar mm. Reparationerna av fastighetens bada
hissar har varit omfattande och kostnaden uppgar totalt till ca 31 tkr, ett belopp, som redovisas under
separat konto, men kostnaden ér budgeterad under kontot for 16pande reparationer. I en ligenhet har
fastighetsgemensamma stammar bytts.

Slutligen har problem i en Igh tgérdats avseende varmvatten och en smérre avloppslicka, men
kostnaden for detta faller pa rikenskapsar 2024, eftersom arbetena forst slutforts detta ar.

Samarbete

Foreningen har under dret haft néra samarbete, med framst den ekonomiske forvaltaren Martin
Kanold, Kanold Redovisning AB. En ovirderlig kontakt, som ger stdd och svar pa besvirliga fragor
och bidrar pd alla sitt med sitt stora kunnande och erfarenhet. Vidare har vi samarbete med var
fastighetsskotare mfl kollegor frin SBC, Sveriges Bostadsratts Centrum AB. Stindiga kontakter tas
med denna firma for att forbéttra deras insatser i var fastighet.

Likasa har styrelsen en néira dialog med foreningens trappstddarfirma JNJ, for att trapphusen skall
vara sé attraktiva och rena som mdjligt. Detta samarbete fungerar utmirkt, med nira kommunikation
med fOretagets dgare och arbetsledare. Som tidigare ndmnts har en ny tradgérdsfirma anlitats och
troligen kommer de att i fornyat uppdrag under varen 2024. Firman heter Myriangens Entreprenad
och Fastighetsservice AB.

Styrelsens kommentarer till drets resultat

Arets redovisade resultat efter avskrivningar r negativt och till detta finns en stor forklaring och det
ar flytterséttning till hyresgést frdn foreningens enda dé kvarvarande hyresldgenhet samt kostnaderna
for detta. Man skulle kunna siiga att beloppet, 2 139 000 kr, innebér “utgifter for inkomsternas
forvdrvande”.

Betriffande intiiktssidan, s visar det sig dven dér att underskottet beror p& hanteringen av denna
hyresldgenhet, med minskade drsavgifter, men ocksa dkade hyresintikter. Vidare kompenseras
intéktsbortfallet av elstodet och det totala intéktsbortfallet uppgar till 59 tkr.

Driftkostnaderna uppvisar ocksa ett underskott jamfort med budget om ca 48 tkr, ett resultat av
savil over- som underskott inom driftbudgeten, men kan hinforas i sin helhet till den vattenlicka
som intriffade pa 6 tr i Rorstrandsgatan 8 och dér samtliga kostnader, som foll pd foreningen, inte
tdcktes av fastighetsforsékringen, som okad sjdlvrisk, aldersavdrag samt &terstiillande av initiala
byggbrister.

Under rubriken forvaltningskostnader dterfinns den storsta orsaken till underskottet och det 4r det
belopp, som erlades for flyttbidraget till hyresgésten om 2 050 000 kr, samt kringkostnader avseende
denna affar.

Under rubriken Finansiella poster o skatt dterfinns 6kade ranteintékter, som en foljd av
ldgenhetsforsiljningen med avkastning pé erhallen kopeskilling.

Styrelsens framtida planering, med hinsyn tagen till 2023 ars negativa resultat, dr helt utan oro.
Foreningen har ett mycket stort kapital uppgéende till ca 15 mnkr, dr skuldfri och har dirmed ett
mycket stort utrymme for upptagande av 1an om en sédan situation skulle uppsté. Vidare finns
utrymme i budget avseende &r 2024 for sdvil 16pande reparationer som underhdll om sammantaget
ndra 400 tkr. Till detta skall ldggas att den “ldgenhetsaffar” som genomfordes ar 2023 var en
engangshindelse, eftersom det var den sista hyresldgenheten i foreningens 4go.
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Styrelse
Styrelsen skall besta av minst tre och hogst sju ledaméter med hogst tre suppleanter.

Nuvarande styrelse édr utsedd vid ordinarie foreningsstimma 2023-05-16.

Martin Fagerlund ordforande tom 2024
David Melin-Hogrell ledamot tom 2025
Petter Nordlinder ledamot tom 2024
Margareta Ljungblom ledamot tom 2024
Fredrik Sederholm ledamot tom 2025
Madeleine Wéreby suppleant tom 2024
Marianne Sjoblom suppleant tom 2024

Styrelsen har under aret héllit 6st protokollférda méten, samt en ordinarie foreningsstimma
2023-05-16. Nagra andra moéten dar protokoll eller minnesanteckningar skrivits har inte héllits,
ddremot har manga kontakter och beslut tagits/fattas via e-post och sedan protokollforts pa
kommande styrelsemoéte. Styrelsearvoden har ej utgatt men tva styrelsemiddagar, enligt
stimmobeslut, har genomforts.

Revisorer

Foreningens revisor har varit

Mikael Jennel ordinarie revisor, Baker Tilly Stockholm KB
Fredrik From revisorssuppleant, Baker Tilly Stockholm KB
Valberedning

Valberedningen har utgjorts av Eva Silander (sammankallande) och Peter Erlandsson.
Triadgardsgruppen

Tradgardsgruppen har bestétt av Eva Silander och Elin Fagerlund.

Fastighet

Foreningen dger fastigheten Gjutaren 28 med adresser Rorstrandsgatan 8, 113 40 Stockholm samt
Birkagatan 14, 113 39 Stockholm. Byggnaden, som ursprungligen dr uppford 1913/14 och
totalrenoverad 1982/84 respektive 1974/76, innehéller 32st bostadsldgenheter med en total
ligenhetsyta om 2 652 m?med foljande fordelning:

Bostad 1Rok 2Rok 3Rok 35Rok 45Rok 5Rok Summa
Antal 10 10 4 1 6 1 32
Sa yta 438 699 450 106 777 182 2 652

Dessutom innehéller byggnaden 7 st lokaler om totalt ca 442 m?.

Fastigheten har under aret varit fullvirdesforsdkrad hos Bostadsrétternas fastighetsforsékring i
samarbete med Soderberg & Partners. Forsakringsgivare dr Folksam. Avtalet omfattar foljande:
Egendom/Allrisk, Forsdkring mot merkostnader, Avbrottsforsékring, Ansvarsforsakring
(fastighetsdgaransvar) och Gemensamt bostadsrattstilldigg mm.
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Taxeringsvirdet 2023 uppgér till 131 364 000 kr (foregdende ar 131 364 000 kr) fordelat enligt

nedan:

(tkr) Bostidder Lokaler Summor
Byggnad 35000 5400 40 400
Mark 86 000 4 964 90 964
Summor 121 000 10 364 131 364

Byggnaden ursprungligen uppford 1913-14. Birkagatan 14 totalrenoverades 1974-76.

Rorstrandsgatan 8 totalrenoverades 1982-84. Vinden &r exploaterad 2006-2008.

Komponent Beskrivning Atgird Utfort ar
Yttertak Malad plat Nytt tak, nya takbryggor/snorasskydd 2007
Lagning av platskada samt
konstruktionsfel pa plattak
Montering av sotarstege/landgéng
Nya utokade sdkerhetsanord. 2012/13/15
Uppbyggnad av nedrasad skorsten,
tegel/plét 2018
Inkop av takflékt 2018
Montering av ny takflakt 2019
Lagning av taklucka, genomgang av
rensluckor mm 2020
Reparation/ombyggnad av skorsten 2018
Tillginglighetsanordningar pa
tak/skorsten Kompletterad 2017
Utdkade stegar/plattformar/stag kring
restaurangskorstenen 2018
Omfattande platarbeten pa tak/runt
takterrasser 2019
Fasader Puts/Tegel Renovering mot gata o. gérd 1982-84
Utbyte samtliga stupror 2008
Renovering av gang ut mot gard 2012
Lagning av putsskada 2012
Rensning av stuprér, platarbeten 2022
Fonster Gatusidan 3-
glas Ommalning samtliga 2008
Garantimélning, sodersida 2012
Utvindig fonstermalning sddersidan 2018
Utvindig fonstermélning vésterlége 2019
Utvindig fonstermalning gardssidan 2020-2021
Balkonger Nybyggnation av 14 st, gardssidan 2006
Sdkerhetsbesiktning 2021
Trapphus 2 st Ommélning, renovering, nya
torkmattor/belysning/anslagstavlor 2008-09
Ny trapphusbelysning, Birkagatan
14 2023
Trapphusbalkonger Roérstrandsg. 8  Delvis ombyggnad/renovering 2014
Sdkerhetsbesiktning 2021
Hissar 2 st Installation nya hissar 2006-08
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Porttelefonanldaggning/nddtelefon i hiss
samt nya kodlés

Tvittstuga

Allm. kéllarutrymmen

Soprum mm.

Gard

Virmeanldggning Fjarrvirme

VA-stammar

Ventilation Mek franluft

Elstigare 2 och 3-fas

Energideklaration

Radonmétning

Nya man. hissinnerdorrar, B14
Nya man. Hissinnerdorrar, R8
Storre reparation av hiss RS, delvis
forsdkringsfinansierad

Upprepade reparationer

Oversyn, dragskobyte mm hiss
Rorstrandsgatan 8

Nyinstallation

Nya maskiner, torktumlare, torkskép
Nya lagenhetsforrad

Ombyggnad av soprum, cykelrum,
malning, ny golvbelidggning samt ny
belysning

Renovering/ombyggnad

Nybyggnad cykelstall/cykelstall
Nya markspotar

Forbéttring mark under
granit/avrinning

Ny fjarrvirmecentral

Utbyte Birkagatan

Utbyte av ror/stammar 1 UC samt i 4
olika Igh

Stamspolning inkl fotografering
Utbyte Rorstrandsgatan

Byte avloppsror, Igh
Rorstrandsgatan 8

OVK-besiktning/dversyn/flaktbyte

Formyad OVK, 6tr, resp Ovrig fastighet

Foérnyad OVK, hela fastigheten
Besiktning samtl. sotningskanaler
Ljudisolering flakt/timermontering
Atgiirder som en f6ljd av OVK-
anmarkningar

Utbyte

Utbyte

Fornyad, utdkad deklaration gjord

Pagar over arsskiftet

2013
2020

2020
2022

2023

2016-19
2006-12/15
2006

2013
2011/12
2013
2020

2023
2007
1974-76

2020-2021
2020
1982-84

2023

2008-09
2014-15
2021

2011 02021
2012

2022
1974-76
1982-83

2016
2021-2022

Styrelsen foljer underhéllsplanen, som omfattar dren 2023 - 2028 och som uppdateras arligen.

Arets reparationer, underhill och investeringar

Arets 16pande reparationer uppgér till ca 271 tkr (foreg. ar ca 168 tkr).

Arets underhallsarbeten uppgér till ca 179 tkr (ca 86 tkr). Se vidare Not 2.

Inga investeringar har skett under éret.
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Framtida planerat underhéll

En oversiktlig underhéllsplan finns framtagen, dér bla 1&ngsiktiga ataganden finns med, som tex
byten av fastighetsgemensamma rorledningar i samband med reparationer takbesiktningar mm. Om
avsatta medel 1 budget visar sig otillrackliga, ticks ev dverskjutande kostnad av sparmedel.

Forvaltning

Ekonomisk forvaltning har ombesorjts av Kanold Redovisning AB.
Fastighetsskotsel har ombesorjts av SBC.
Fastighetsstidning har ombesdrjts av JNJ Fastighetsservice AB.

Fastigheten &r ansluten till Tele2's kabelnét for TV samt bredband. Gruppavtal har tecknats med
bolaget for samtliga boende och omfattar TV/tele/bredband och ingér 1 medlemsavgiften.

Per 2023-12-31 uppgick foreningens fastighetslan till 0 kr (327 500 kr).

Uttagna panter 21 990 000 kr varav stéllda 0 kr. Eventualforpliktelser inga.

Foreningen dr registrerad for skattskyldighet for moms avseende uthyrning av verksamhetslokaler.

Medlemsinformation

Upplatelser och dverlatelser

Samtliga 32st bostadslagenheter var per bokslutsdagen upplétna med bostadsritt.

Under &ret har 1st tidigare hyresréatt (nr 1005) uppléatits med bostadsritt. Inkomst fran denna upplatelse,
15 550 000 kr, har 6kat foreningens egna kapital. Arets resultat belastas av forsiljningsomkostnader i
form av uppmétning, stddning, styling, annonsering och méklararvode om totalt 88 515 kr samt av

kostnad for flyttersattning om 2 050 000 kr.

Utover detta har 7st lokaler upplatits med hyresrétt.
Under aret har 4st ldgenhetsoverlatelser dgt rum.
Forvarvare har antagits som medlem 1 féreningen.

Forindringar i medlemsantalet 2023 2022
Antal medlemmar vid rakenskapsérets borjan 43 41
Antal tillkommande medlemmar under rakenskapséret 7 4
Antal avgdende medlemmar under rédkenskapsaret - 4 - 2
Antal medlemmar vid rdkenskapsarets slut 46 43
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Flerarsoversikt 2023 2022 2021 2020
Nettoomsittning 2 022 891 1 981 743 1 876 434 1 758 426
Resultat efter finansiella poster - 71 606 192 398 -49 193 - 535 486
Balansomslutning 65 714 007 52 399 489 52203 625 52 149 850
Kassa och bank 15023 725 1 694 565 1 309 680 918 010
Soliditet 99% 98% 98% 98%
Skuldkvot 0 0,2 0,2 0,2
Belaningsgrad 0% 0,2% 0,3% 0,3%
Skuldséttning kr/m?* (BR) 0 130 130 130
Skuldséttning kr/m? (tot) 0 106 106 106
Réntekénslighet 0% 0,4% 0,5% 0,5%
Arsavgift kr/m? (BR)/&r, snitt vid 31 dec 307 307 279 279
Arsavgifternas andel av tot intékter 39% 39% 37% 38%
Energikostnad kr/m? (tot) 227 189 201 171
Sparande kr/m? (tot) 97 152 90 20
Arsavgiften har hojts med 10% fr o m 2022-01-01.
Forindringar i eget kapital
Medlems-  Upplatelse- Fond ti;dr Balanserat Arets T
insatser avgifter - dezhﬁrl(; resultat resultat Rl
Belopp vid érets ingéng 41564508 10029791 1097897 -1394 142 192 398 51490 452
Resultatdisposition enligt
foreningsstdimman:
Reservering till fond
for yttre underhall 394 092 -394 092
Ianspraktagande av fond
for yttre underhall -86 260 86 260
Balanseras i ny rédkning 192 398 -192 398
Upplatelse 1gh 1005 2355275 13194725 15 550 000
Arets resultat -2121 606 -2 121 606
Belopp vid arets utgang 43919783 23224516 1405729 -1509576 -2121606 64918 846
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Resultatdisposition

Till foreningsstimmans forfogande star foljande medel:

Balanserat resultat -1509 576
Arets resultat -2 121 606
Summa -3631 182

Styrelsen foreslér att medlen disponeras enligt foljande *):

Reservering fond for yttre underhall (0,3% Tax) 394 092
[anspréaktagande av fond for yttre underhall -179 131
Balanseras i ny rakning -3 846 143
Summa -3 631182

Betriaffande foreningens resultat och stillning i dvrigt hdnvisas till nedanstaende resultat- och

balansridkningar samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dér ej annat anges.

Styrelsen tackar medlemmarna for ett gott samarbete under det gédngna aret, och 6nskar foreningen

ett framgangsrikt ar 2024.

*) Beslut fattas pé foreningsstimman under punkten ”Beslut om resultatdisposition”.
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Resultatrikning Not 2023 2022
Rorelseintdkter

Nettoomsittning 1 2 022 891 1981 743
Ovriga rorelseintikter 27121 16 100
Summa rorelseintdikter 2050012 1997 843
Rorelsekostnader

Ovriga externa kostnader 2 -2 117 690 -1610368
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar - 191 947 - 191947
Summa rorelsekostnader -2 309 637 -1802315
Rorelseresultat -259 625 195 528
Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 205317 2730
Réntekostnader och liknande resultatposter - 17298 - 5 860
Summa finansiella poster 188 019 -3130
Resultat efter finansiella poster -71 606 192 398
Extraordindra poster

Lamnad flyttersattning -2 050 000 0
Summa extraordindra poster -2 050 000 0
Resultat efter extraordindra poster -2 121 606 192 398
Arets resultat -2 161606 192 398
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Balansrikning

TILLGANGAR Not 2023-12-31 2022-12-31
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdangar

Byggnader och mark 3.8 50382213 50574 160
Summa materiella anldggningstillgangar 50382213 50574 160
Summa anlédggningstillgdngar 50382213 50574 160
Omsiéttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 96919 12 905
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 4 211150 117 859
Summa kortfristiga fordringar 308 069 130 764
Kassa och bank

Kassa och bank 5 15 023 725 1 694 565
Summa kassa och bank 15 023 725 1 694 565
Summa omséttningstillgangar 15331794 1 825 329
SUMMA TILLGANGAR 65714 007 52 399 489
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EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 67 144 299 51594 299
Fond for yttre underhall 1 405 729 1097 897
Summa bundet eget kapital 68 550 028 52 692 196
Fritt eget kapital

Balanserat resultat - 1509 576 -1394 142
Arets resultat -2121 606 192 398
Summa fritt eget kapital -3631182 - 1201 744
SUMMA EGET KAPITAL 64 918 846 51 490 452
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 6,9 0 327 500
Leverantorsskulder 402 672 140 371
Skatteskulder 7 12610 10 378
Ovriga skulder 60 992 61 745
Upplupna kostnader och forutbetalda intidkter 8 318 887 369 043
Summa kortfristiga skulder 795 161 909 037
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 65 714 007 52 399 489
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Kassaflodesanalys

2023 2022
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat -2 309 625 195 528
Avskrivningar som belastar detta resultat 191 947 191 947
Kassaflode fore rintor och aktuell skatt mm -2117 678 387 475
Erhallen rénta och utdelning 205 317 2730
Erlagd rénta - 17298 - 5860
Betald skatt 0 0
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital -1929 659 384 345
Rorelsekapitalets fordndring
Okning(-) Minskning (+) av kortfr. fordringar - 177 305 -2926
Okning(+) Minskning (-) av kortfr. skulder - 113 876 3 466
Fordndring av rorelsekapitalet -291 181 540
Kassaflode fran den 16pande verksamheten -2 220 840 384 885
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvarv av materiella anldggningstillgangar 0 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 0
Kassaflode fore finansieringsverksamheten - 2220840 384 885
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Inbetalda insatser mm 15550 000 0
Okning (+) Minskning (-) av 1angfristiga skulder 0 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 15550 000 0
Arets kassaflode 13 329 160 384 885
Likvida medel vid arets borjan 1 694 565 1309 680
Likvida medel vid arets slut 15023 725 1 694 565
Varav kassa och bank 15023 725 1 694 565
(Varav kortfristiga placeringar) (0) (0)
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NOTER

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med 4rsredovisningslagen och Bokf6ringsndmndens
allmédnna rdd (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Nyckeltal

Soliditet uttrycks som eget kapital i forhéllande till balansomslutningen.

Skuldkvot uttrycks som fastighetslan i forhallande till intékter. Under 5 = bra, dver 10 = inte bra.
Beldaningsgrad uttrycks som fastighetslaneskuld i forhallande till taxeringsvardet.

Rdntekdnslighet uttrycks som den procentuella hojning av arsavgifterna som motsvaras av 1
procentenhets hojning av réntan pa rdntebarande skulder.

Energikostnad per m? (tot) uttrycks som summa kostnad for el, virme och vatten per kvadratmeter.
Sparande per m? (tot) uttrycks som &rets resultat + arets avskrivningar + arets utrangeringar +
kostnadsfort planerat underhéll + vdsentliga kostnader som inte &r en del av den normala
verksamheten — visentliga intdkter som inte dr en del av den normala verksamheten dividerat med
fastighetens totalyta. Nyckeltalet visar vad verksamheten limnat i verskott per m? totalyta for att
finansiera kommande underhall och aterinvesteringar i fastigheten.

Fond for yttre underhall

I enlighet med foreningens stadgar skall reservering goras till fond for yttre underhéll med

394 092 kr motsvarande 0,3% av fastighetens taxeringsvérde. Fonden skall nyttjas for att ticka
underhallskostnader upptagna i underhallsplanen. Uttag fran fonden skall alltid foregés av ett
staimmobeslut.

Materiella anléiggningstillgingar och avskrivningsprinciper

Materiella anldggningstillgngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och ev. nedskrivningar. Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungligt
anskaffningsvarde. Avskrivningen beréknas linjért over tillgdngens nyttjandeperiod.

Foreningen har som princip att kostnadsfora reparationer och renoveringar av underhéllskaraktir.
Andra for fastigheten véirdehdjande dtgérder aktiveras och skrivs av enligt ovanstaende princip.

Avskrivningar

Foljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnad 200 ar
Fastighetsforbattringar 2003 Hiss, takreparation, ca 210 tkr. 200 ar
Fastighetsforbéttringar 2006 Nybyggnation av balkonger, ca 1365 tkr. 50 ér
Fastighetsforbittringar 2007 Vindsldgenheter, ca 559 tkr. 200 ar
Fastighetsforbéttringar 2007 Takrenovering, ca 536 tkr. 200 ar

Not 1 Nettoomsiittning 2023 2022

Arsavgifter 792 909 773 400
Hyresintékter bostad 89 958 172 031
Hyresintdkter lokaler 1 140 024 1036312

Summa 2 022 891 1981 743

I rsavgiften ingdr kostnader for virme och vatten samt bredband, tillgéng till tvéttstuga, Ighforrad, gérd och cykelrum.
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Not 2 Ovriga externa kostnader 2023 2022
Driftskostnader

Fastighetskostnader

Fastighetsskotsel och gardskostnader 136 959 79 895
Hisstillsyn 13 290 16 948
Snordjning 9921 19 384
Elavgifter 66 490 51369
Fjarrvarme 554 666 470 168
Sotning 8513 0
Vatten 82 527 62 523
Stadning 87 023 82 165
Renhallning hushéllssopor 85 841 71 791
Renhéllning grovsopor 30 288 26 856
Reparationer fastigheten 239 845 130 461
Reparationer hiss 31293 38 105
Ovriga fastighetskostnader 34 436 27 782
Fastighetsavgift/-skatt 154 488 152 248
Fastighetsforsidkring 104 490 92 030
Kabel-TV och bredband 93 979 93 367
Summa fastighetskostnader 1734 049 1415092
Forvaltningskostnader

Forvaltningskostnader 62 140 55428
Revision 19 564 18 874
Ovriga forvaltningskostnader 35 246 32 230
Maiklarprovision 69 975 0
Bankavgifter 2 741 2484
Advokatkostnader 14 844 0
Summa forvaltningskostnader 204 510 109 016
Summa driftskostnader 1 938 559 1524108
Underhdllskostnader

Vattenskada GB efterslép. (2022) 0 59 476
Ventilationsarbeten OVK (2022) 0 26 784
Partiellt VA-stambyte 59 122 0
Renovering hiss 48 125 0
Elarbeten trapphus 71 884 0
Summa underhdllskostnader 179 131 86 260
Summa 2117 690 1610 368
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Not 3 Byggnader och mark 2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvirden 54 258 018 54258 018
Inkop 0 0
Utgédende anskaffningsvérden 54258018 54 258 018
Ingaende avskrivningar -3 683 858 -34910911
Arets avskrivningar - 191 947 - 191 947
Utgdende avskrivningar -3 875 805 - 3 683 858
Redovisat virde 50 382 213 50 574 160
Fastighetens taxeringsvirde
Byggnad 40 400 000 40 400 000
Mark 90 964 000 90 964 000
Summa 131 364 000 131 364 000
Not 4 Forutbetalda kostnader och

upplupna intikter 2023-12-31 2022-12-31
Securitas, larm hiss per december 5489 4983
S:t Eriks Hiss, tillsynsavgift per juni 5360 4 805
Bostadsritterna medlemsavgift per dec 5460 5460
Upplupen utgdende moms hyror kv 1 15 565 71 250
Fastighetsforsékring per apr 35065 31 361
Upplupen sparrinta 84 211 0
Summa 211 150 117 859
Not 5 Kassa och bank 2023-12-31 2022-12-31
Handelsbanken affdrskonto 1 798 293 1284 990
Handelsbanken checkkonto 80 637 0
Handelsbanken placeringskonto 9170 000 0
SBAB sparkonto 3974 795 409 575
Summa 15023 725 1 694 565
Not 6 Ovriga skulder till kreditinstitut

Niésta ars
Langivare Rénta  Bundet per amortering 2023-12-31 2022-12-31
Stadshypotek 0 327 500
Summa 0 327 500
varav langfristig del 0 0
varav kortfristig del 0 327 500

Léanen forfaller formellt till betalning vid villkorséndringsdagen, da styrelsen har for avsikt att forléinga 14nen.
Rorlig ranta samt 90-dagars rédnta avser den aktuella vid bokslutsdagen.

Belaningsgrad l&n/taxeringsvérde 0% 0,2%
Lén per kvm bostadsrattsyta (kr) 0 130
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Not 7 Skatteskulder 2023-12-31 2022-12-31
Beslutad fastighetsavgift/-skatt 2021 0 141 668
Beslutad fastighetsavgift/-skatt 2022 0 152 248
Beriknad fastighetsavgift/-skatt 2023 154 488 0
Inbetald prelimindrskatt - 141 878 - 283 538
Summa 12 610 10 378
Not 8 Upplupna kostnader och

forutbetalda intikter 2023-12-31 2022-12-31
Upplupen kostnad hissreparation 0 4 444
Diverse styrelseomkostnader 611 8 704
Upplupen kostnad fjarrvirme 91947 73 539
Upplupen kostnad el 4 964 10 789
Upplupen bankavgift 120 112
Upplupen kostnad grovsopor 7765 6 824
Upplupen kostnad vatten och renhallning 28 093 25516
Berdknad upplupen elkostnad for tvittstuga 34 000 17 000
Upplupen rinta 0 1324
Forutbetalda avgifter och hyror 132 387 202 791
Beriknad upplupen kostnad revision 19 000 18 000
Summa 318 887 369 043
Not 9 Stillda siikerheter 2023-12-31 2022-12-31
Panter och darmed jamforliga sdkerheter som
har stéllts for egna skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 0 21990 000
Summa stillda sikerheter 0 21 990 000

Stockholm den '</ 7% 2024

.................................................

Martin Fa

Ordférande P
Y ﬁ /]l

(,/Z/ ’é / /\./\ i ///(‘// L,/L/ 7 )
Petter Nordhnde1 Fredrik Sederholm
Revisorspiteckning

Min revisionsberittelse har limnats den /5 / 3 2024

s

Mlkael Jennel

Auktoriserad revisor
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Ordlista

Arsredovisning: Bestar av en forvaltningsberittelse samt den ekonomiska redovisningen.

Férvaltningsberittelse: Den del av Arsredovisningen, som i text forklarar verksamheten kallas forvaltningsberittelse
(ibland verksamhetsberittelse eller styrelseberittelse).

Forvaltningsberittelsen talar om vilka som haft uppdrag i foreningen, vad som i huvudsak forekommit, samt redovisar en
del fakta om antalet medlemmar mm.

Den ekonomiska redovisningen, bokslutet, foljer den EU-anpassade drsredovisningslagen.
Redovisningen bestar av resultatrakning, balansrikning och noter. I resultat- och balansrikningarna redovisas
klumpsummor. Noterna innehaller mer detaljerad information.

Resultatrikningen visar vilka intékter respektive kostnader foreningen har haft under aret. Intikter minus kostnader =
arets verskott/underskott.

For en bostadsrittsforening géller det nu inte att fa sé stort 6verskott som mdjligt, utan istéllet att anpassa intiikterna till
kostnaderna. Med andra ord ska &rsavgifterna beréiknas s att de ticker de kostnader (inklusive avsittning till fonder) som
man véntar ska uppkomma. Foreningsstimman beslutar efter forslag fran styrelsen hur resultatet ska hanteras.

Balansriikningen visar foreningens tillgdngar

(tillgéngssidan) och hur dessa finansieras

(skuldsidan). P4 tillgangssidan redovisas foreningens anldggningstillgangar i form av fastigheter och inventarier samt
foreningens omséttningstillgangar i form av t ex kontanter och andra likvida medel.

P4 skuldsidan redovisas foreningens eget kapital som innehaller medlemmarnas insatser, balanserat resultat och yttre
fonden. Ovriga poster pa skuldsidan &r skulder till kreditinstitut och &vriga, tex leverantdrsskulder.

Anlidggningstillgdngar &r tillgadngar som &r avsedda for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste
anldggningstillgdngen &r foreningens fastighet med mark och byggnader.

Avskrivningar: Virdet pa fastigheterna och inkdpta inventarier minskar pé grund av forslitning. Detta redovisas som en
kostnad for avskrivning i resultatrdkningen varje ar. Det vérde som stir som tillgéng i balansrdkningen #r virdet efter alla
avskrivningar.

Omsiittningstillgdngar kan i allmédnhet omvandlas till kontanter inom ett ar. Bland omséttningstillgdngar kan nimnas
HSB avrikningskonto och andra likvida medel.

Kortfristiga skulder 4r skulder som foéreningen méste betala senast inom ett ér, t ex leverantorsskulder.

Likviditet ar bostadsréttsforeningens forméga att betala sina kortfristiga skulder (t ex vatten, el, rédntor, brinsle).
Likviditeten erhalls genom att jimfora bostadsrattsforeningens omséttningstillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar
omsattningstillgadngarna storre &n de kortfristiga skulderna, 4r likviditeten tillfredsstéllande.

Skulder: Skulder till utomstaende; dels sddana som ska betalas inom ett ar, dels skulder till kreditinstitut.

Fond for yttre underhall: Styrelsen ska upprétta underhéllsplan for foreningens hus. I drsbudgeten ska medel avsittas
for underhallet. Genom beslut om arsavgiftens storlek sékerstélls erforderliga medel for att trygga underhallet av
foreningens hus. Beslut om fondavsittning fattas av féreningsstimman.

Fond for inre underhdll: I de bostadsrittsforeningar som har en inre underhéllsfond, regleras avsittningen till fonden i
bostadsrittsféreningens stadgar. Fondbeloppet enligt balansrdkningen utvisar den sammanlagda behallningen av samtliga
bostadsritters tillgodohavanden. Fondens férdelning pa respektive ldgenhet framgér av den avispecifikation som foljer
inbetalningskorten varje kvartal.

Eventualférpliktelser 4r dtaganden for foreningen som inte bokats som kort- eller langfristig skuld. Kan vara
borgensforbindelser eller avtalsenligt dtagande, som avgild.

Stillda sékerheter avser i foreningens fall de pantbrev/fastighetsinteckningar som limnats som sikerhet for erhallna 14n.
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Revisionsberiittelse

Till foreningsstimman i Brf Gjutaren 28
Org.nr 769606-1592

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Gjutaren 28 for rdkenskapséret 2023.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vésentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31 december 2023
och av dess finansiella resultat for &ret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig
med arsredovisningens vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststiller resultatrékningen och balansridkningen.

Grund for uttalanden

Jag har utf6rt revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrickliga och d&ndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen uppréttas och att den ger en rittvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer ar
nodvéndig for att uppritta en drsredovisning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens forméaga att
fortsdtta verksamheten. De upplyser, nér sa dr tillimpligt, om forhallanden som kan paverka formagan att
fortsdtta verksamheten och att anvéinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.
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Revisorns ansvar

Mina mél &r att uppnd en rimlig grad av sédkerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte
innehaller négra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag, och att
limna en revisionsberéttelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet 4r en hog grad av sikerhet,
men &r ingen garanti fOr att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka en visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsté p& grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vdsentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvéntas pdverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i drsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedémer jag riskerna for visentliga felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsétgérder bland annat utifran dessa risker
och inhémtar revisionsbevis som ér tillrdckliga och &ndamaélsenliga for att utgdra en grund fér mina
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter r hdgre n for
en viasentlig felaktighet som beror p& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller dsidoséttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstdelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse f6r min
revision for att utforma granskningsatgérder som &r 1dmpliga med hénsyn till omstéindigheterna, men inte
for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhimtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns ndgon vésentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana héindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns
en visentlig osdkerhetsfaktor, méste jag i revisionsberéttelsen fasta uppmérksamheten p& upplysningarna
i drsredovisningen om den vdsentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrickliga,
modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida héndelser eller férhéllanden géra att en
forening inte langre kan fortsétta verksamheten.

- utvirderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i drsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen dterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett
sétt som ger en réittvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt

tidpunkten for den. Jag méste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Gjutaren 28 for rdkenskapsdret 2023 samt av forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstdimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledamdter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nirmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ér oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillréckliga och d&ndaméalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.
Vid férslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r forsvarlig med
hénsyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation &r utformad s att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens
ekonomiska angeldgenheter i vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betréffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om ndgon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

- foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda
ersdttningsskyldighet mot foreningen, eller

-pé nagot annat sétt handlat i strid med bostadsréttslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
féreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och

ddrmed mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sidkerhet bedéma om férslaget 4r férenligt med
bostadsrattslagen.
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Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti fr att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptédcka atgirder eller forsummelser som kan foranleda
erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust inte ar forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder jag professionellt omdéme och har
en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsétgarder som utf6rs baseras pd min professionella beddmning med
utgéngspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sadana atgérder,
omraden och forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dér avsteg och évertradelser skulle ha
sdrskild betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgérder och andra forhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag fOr mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande foreningens vinst eller
forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

Stockholm den 2024-03-12

Mikael Jennel
Auktoriserad revisor
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Resultatbudget (tkr)  BUDGET UTFALL BUDGET UTFALL UTFALL UTFALL UTFALL

2024 2023 2023 2022 2021 2020 2019
Intékter
Arsavgifter *745,1 792,9 773,4 773.,4 703,1 703,1 703,1
Hyresintdkter bostad 0 90,0 180,9 172,0 168,8 166,4 163,2
Hyresintékter lokaler 1209,0 1140,0 1140,0 1036,3 1004,5 888.,9 987.3
Ovriga intikter 14,0 27,1 15,0 16,1 15,4 89,0 13,2
S:a intdkter 1968,1 2050,0 2109,3 1997,8 1891,8 18474 1866,3
Driftskostnader
Fastighetsskotsel och gard -201,0 -137,0 -95,0 -79,9 -133,5 -104,2 -132,5
Hisstillsyn -17,0 -13,3 -20,0 -16,9 -11,4 -154 -12,5
Snéréjning -85,0 -9,9 -85,0 -19,4 -15,0 9,1 -22,5
Tvéttstuga -30,0 0 -30,0 0 0 0 0
Elavgifter -70,0 -66,5 -78,0 -51,4 -65,7 -49.,4 -61,1
Fjdrrvirme -573,0 -554,7 -492,0 -470,2 -490,7 -428,2 -453,9
Sotning -10,0 -8,5 -10,0 0 -4.9 -2.5 0
Vatten -103,0 -82,5 -86,0 -62,5 -64,6 -52,1 -61,0
Stéddning o. klottersanering -89,0 -87,0 -91,0 -82,2 -81,7 -83,8 -80,7
Renhallning hushéllssopor -106,0 -85,8 -83,0 -71,8 -62,6 -52.5 -47,0
Renhéllning grovsopor -32,0 -30,3 -29,0 -26,8 -31,7 -29,6 -29,3
Lopande reparationer -200,0 -271,2 -200,0 -168,6 -158,4 -479,0 -111,1
Ovriga fastighetskostnader -35,0 -34,4 -35,0 -27,8 -38,4 -22,2 -23,7
Fastighetsskatt -155,8 -154,5 -154,5 -152,2 -141,7 -140,7 -139,0
Fastighetsforsdkring -112,0 -104,5 -100,0 -92,0 -118,0 -103,1 -94.7
Kabel-TV o. bredband -99,0 -94,0 -98,0 -93,4 -93,2 -93,1 -93,0
Forvaltning -66,0 -62,1 -60,0 -55,4 -54,0 -55,1 -52,9
Revision -21,0 -19,6 -20,0 -18,9 -17,3 -17,5 -17,7
Ovriga forvaltningskostnader -25,0 -2155,2 -25,0 -32,2 -24,6 -22,1 -41.3
Bankavgifter -2,7 -2,7 2.3 -2,5 -2,5 -2,5 -2,4
Advokatkostnader -25,0 -14,9 -25,0 0 0 -18,4 -41,1
S:a driftskostnader -2057,5 -3988,6 -1818,8 -1524,1 -1609,9 -1780,5 -1517,4
Driftsresultat -89,4 -1938,6 290,5 473,7 281,9 66,9 349,4
Rénteintakter 476,3 205,3 3,5 2,7 1,2 1,6 2,1
Réntekostnader 0 -17,3 -6,1 -5,8 -5,9 -5.8 -4,8
S:a finansiella intikter & kostnader 476,3 188,0 -2,6 -3,1 -4,7 -4,2 -2,7
Kassaflide frin driftverksamhet 386,9 -1750,6 287,9 470,6 277:2 62,7 346,7
Underhallskostnader -195,0 -179,1 -78.8 -86,3 -134,4 -406,2 -500.5
Resultat fore avskrivningar 191,9 -1929,7 209,1 384,3 142,8 -343,5 -153,8
Avskrivningar -191,9 -191,9 -191,9 -191,9 -191,9 -191,9 -191,9
Redovisat resultat 0 -2121,6 17,2 192,4 -49,1 -535,4 -345,7

*  Januari ménad 2024 ar avgiftsfri.
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