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Verksamhetsberättelse 2023 
 
Styrelsen informerar om fastigheten 
 
Fastighet och lägenhetsfördelning 
Föreningen äger och förvaltar två byggnader på fastigheterna Fatburen Nedre 1 och 
Fatbursbågen 1 i Maria Magdalena församling i Stockholms kommun. Marken ägs av Stockholm 
Stad och innehas av föreningen med tomträtt. Tomträttsavtalen löper med en första tidsperiod 
på 60 år räknat från år 1989 respektive år 1990, därefter tidsperioder om vardera fyrtio år. 
Avgälden regleras var tionde år. 

De två byggnaderna har en sammanlagd uthyrningsbar yta på 27 400 m2. 

-283 bostadsrättslägenheter, 22 611 m2. 

-26 större hyreslokaler, 4 523 m2. 

-36 lagerlokaler i källarplanen, 266 m2. 

 

Lägenhetsfördelning enligt den ekonomiska planen. 

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok 
41 57 101 76 8 
 
Lokaler 
Föreningen har 26 större lokaler som vid verksamhetsårets slut var uthyrda till följande externa 
hyresgäster: 

Stockholms Stads Socialjour FB 11 Romersk-Katolska Kyrkan VG 3 
Spa Group Scandinavia AB FB 13 CoachHuset i Skandinavien AB VG 3 
DM Cafe & restaurang HB FB 15 Fri Assistans Stockholm AB VG 5 
Siri Stockholm AB FB 17-19 Södertandläkarna AB VG 9 
Eudora AB FB 19 Alfrijat George VG 9-11 
VAKANT/ Ersta diakoni from 1/4/2024 FB 21-23 Laika Film & television AB VG 13-15 
23 Express AB FB 25 Corpus Evidentia HB VG 15 
Studio 81 FB 29 Alcesys AB VG 15 
Södertandläkarna AB FB 29 GVR Care VG 15 
Top Solution Security Sverige FB 31 Paul och Kim Falafel AB VG 17-19 
Shield Advokatfirma AB FB 31 Tavastkliniken AB VG 19 
Coop Sverige Fastigheter AB SW 21 Fysiopraktiken Medborgarplatsen VG 19-21 
Bookbinders Sverige AB SW 21 Jabbar i Stockholm AB VG 21 

 

Lokalerna och förråden genererade tillsammans 42,5 % av föreningens nettoomsättning 2023. 
Lokalhyreskontrakten skrivs vanligtvis på tre år med en uppsägningstid på nio månader. Det 
innebär att cirka en tredjedel av kontrakten kan sägas upp varje år. Under året har föreningen 
fått tre nya lokalhyresgäster. En lokal var vakant vid årets slut men har blivit uthyrd från och 
med 1 april 2024. Föreningens vakanser hanteras av föreningens förvaltare och anlitade 
mäklare.  
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Medlemskap i två samfälligheter 
Föreningen är medlem i två samfälligheter som bildades i samband med att detaljplanen för 
Södrastationsområdet fastställdes: 
 
Södra Stationsgaragens samfällighetsförening (SSGS) som har nio garage med totalt 756 
garageplatser. Föreningens andel är 13,16 %. HSB Stockholm sköter förvaltningen av 
samfälligheten. 
 
Sopsug inom Södra station samfällighetsförening, som betjänar ca 3 750 lägenheter. 
 
Medlemskap i två gemensamhetsanläggningar. 
Enligt avtal med Brf Söder Torn om gemensamhetsanläggning ska Brf Bågen betala 10 procent 
av kostnaden för skötsel av marken som Brf Söder Torn nyttjar för in- och utfart till sitt garage. 
 
Mellan Brf Bågen och Brf Kuberna finns ett avtal gällande skötsel av de gemensamma 
markytorna på Bågenhusets baksida. 
 
Fastighetsförsäkring 
Fastigheterna är fullförsäkrade i Folksam genom Arthur J Gallagher Proinova, i försäkringen 
ingår även ansvarsförsäkring för styrelsen, skadedjursförsäkring och även tilläggsförsäkring för 
bostadsrättsinnehavare. Observera att detta inte ersätter hemförsäkring.   
 
Fastighetsförvaltning 
På fastigheterna finns två byggnader som uppfördes under åren 1990-1991 och är i normalt 
skick för byggnadsåret. För att sköta den löpande driften av fastigheterna har föreningen ett 
antal avtal med olika företag. Bland de olika avtalen kan nämnas följande: 

 

Teknisk förvaltning Riksbyggen ekonomisk förening 
Fastighetsskötsel Riksbyggen ekonomisk förening 
Administrativ förvaltning Simpleko AB 
Driftövervakning VVS Energiprojekt Stockholm AB 
Fastighetsjour Jourmontör 
Fjärrvärme Stockholm Exergi AB 
El Ellevio AB, Fortum Markets AB 
Trappstädning Tarjas städ 
Hissar Stockholm Hiss & Elteknik AB 
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Investerings- och underhållsplan  
Det årliga planerade underhållet genomförs utifrån föreningens investerings- och underhållsplan 
som löpande uppdateras efter den årliga besiktningen av fastigheterna. 
 
Sedan 2006 har följande större underhållsprojekt genomförts: 
-2006 Moderniserades värme- och ventilationssystem. 
-2007 Ny kylmaskin för lokalerna. 
-2008 Säkerhetsprojektet: nytt entrésystem med taggar.  
-2011 Ombyggnad och moderniseringen av hissarna. 
-2014 Rengöring av fasaderna på Bågenhuset. 
-2015 Impregnering av balkongerna. 
-2016 Åtgärder i ventilationssystemet i Bågenhuset.  
-2017 Åtgärder i ventilationssystemet i Tempelhusen. Installation av närvarostyrd belysning och            
L        LED-lampor i flertalet allmänna utrymmen. 
-2018 Omläggning av markplattor runt Bågenhuset. 
-2019 Utbyte av FTX ventilationsaggregat i Tempelhuset. 
-2020 Kartering med filmning av avloppsrör i tvättstugorna i Bågenhuset.  
-2021 Utbyte av FTX ventilationsaggregat i FB 17,19. Utbyte av fjärrvärmecentral Tempelhuset.  
-2022 Renovering och säkring av blinderade glaspartier på Bågenhusets sydvästra fasad. 
          Utbyte av återstående tre ventilationsaggregat i Bågenhuset VG 5, 9,19 
          Utbyte av termostater och injustering av värmesystemet i Tempelhuset. 
          Utbyte av nödbelysning i trappuppgångarna. 
 
Under år 2023 har följande planerade åtgärder genomförts: 

• Utbyte av fjärrvärmecentral i Bågenhuset. 
• Målning av plåttaken. 
• Förbättrad infästning av blinderade glaspartier på Bågenhusets sydöstra fasad. 
• Installation av nytt övergripande styrsystem för värme och ventilation inklusive 

installation av värmesensorer i ⅓ av lägenheterna. 
 
Framtida investeringar och underhåll 

Föreningen har en 20 årig investerings- och underhållsplan som löper från 2024 till 2043. 
Planen kommer att utökas till 50 år under 2024 för att bättre spegla det långsiktiga sparbehovet. 
Den totala kostnaden i den 20 åriga planen är 144 miljoner kr vilket ger en genomsnittlig 
kostnad på 7,2 miljoner kr per år som är lika med 263 kr per kvadratmeter total yta.  

De större planerade underhållen de kommande tre åren, 2024-2026, är följande: 
• Utbyte av termostater och injustering av värmesystemet i Bågenhuset. 
• Lagning av sprickor i fasader.  
• Fortsatt förbättring av blinderade glaspartier på Bågen och Tempelhuset. 
• Tvättning och delvis impregnering av betongytor i fasader. 
• Byte av mjukfogar i fasader på Bågen och Tempelhuset. 
• Utbyte av resterande ljusarmaturer i driftutrymmen etc. Ombyggnad av 

trapphusbelysning till LED-ljuskällor. 
• Renovering och ombyggnad av den stora kontorslokalen i Tempelhuset i samband med 

byte av lokalhyresgäst. Kostnaden inkl ränta återbetalas av hyresgästen genom ett 
tillägg på hyran under 10 år. 
 

Investering i solceller. 

Entreprenad för installation av solcellsanläggning är upphandlad, med tillägg av snörasskydd. 
Start av montaget är planerad till 6 maj 2024 och driftsättning vecka 26. 
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Styrelsen informerar om föreningen 
 
Grundfakta om föreningen 
Föreningen bildades 12 mars 1982 och registrerades 29 mars 1982. Föreningens ekonomiska 
plan registrerades av länsstyrelsen 1 oktober 1990. Föreningens gällande stadgar har 
registrerats hos Bolagsverket 2018-11-27. Brf Bågen är ett privatbostadsföretag enligt 
inkomstskattelagen (1999:1229) och utgör därmed en äkta bostadsrättsförening.  
 
Föreningen har sitt säte i Stockholm. Bostadsrättsföreningen skall vara medlem i en HSB-
förening, HSB Stockholm. Föreningens verksamhet skall bedrivas i samverkan med HSB. 
 
Bostadsrättsföreningen har till ändamål att i föreningens hus upplåta bostadslägenheter för 
permanent boende och lokaler åt medlemmarna till nyttjande utan tidsbegränsning och därmed 
främja medlemmarnas ekonomiska intressen.  
Bostadsrätt är den rätt som en medlem har i kraft av upplåtelsen. 

Styrelse 
Ledamöter från och med ordinarie årsstämma 25 maj 2023: 

Lars Nordström Ordförande 
Nils-Ove Äng Sekreterare 
Bernt Högquist Ekonomiansvarig 
Unn Malm Ledamot 
Johan Gustafsson Ledamot 
Johan Eckerström Ledamot 
Sagar Desai Ledamot 
Maria Tisell Ledamot 
Anna Hellberg Wulfing (*) HSB Stockholm, Ledamot 
 
(*) Anna Hellberg Wulfing, avgick från styrelsen i februari 2024. 
 
Adjungerad:  
Magnus Saxenbrink, Riksbyggen ekonomisk förening (teknisk förvaltare). 
 

Ordinarie föreningsstämma genomfördes den 25 maj 2023.Under verksamhetsåret har 12 
protokollförda styrelsesammanträden hållits och en planeringskonferens under hösten 2023. Vid 
sidan av det tillkommer ett antal förberedande möten inför styrelsemöten, möten med 
medlemmar, förvaltare och entreprenörer. 

Föreningens firma tecknas förutom av styrelsen, av styrelsens ledamöter två i förening. 

Valberedning  

Mats Olsson, sammankallande. 
Miriam Malmqvist.  
Mia Valtee. 
 
Revisorer 
Till intern revisor valdes Christoffer Mattsson och Wojtek Chudoba, suppleant. 
Extern revisor utses enligt stadgarna av HSB Riksförbund. 
 
HSB ombud 
Under året har Johan Gustafsson och Bernt Högqvist varit ombud till HSB Stockholms distrikt 4. 
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Andrahandsuthyrningar 
Enligt bostadsrättslagen krävs styrelsens tillstånd för andrahandsuthyrning. Det är i föreningens 
intresse att så många bostadsrättsinnehavare som möjligt också bor i sina lägenheter. För att 
täcka föreningens kostnader vid andrahandsuthyrningar debiterar föreningen en avgift på 10% 
av ett prisbasbelopp per år vilket är i enlighet med föreningens stadgar. Under året har sju 
lägenheter hyrts ut i andrahand.  
Internet 
I december 2023 var 267 av föreningens 283 lägenheter uppkopplade till föreningens eget 
datanät, vilket motsvarar 94 procent. Av våra lokaler är 12 anslutna. Föreningens internetgrupp 
sköter driften av datanätet. Under föregående verksamhetsår gjordes en ny upphandling som 
resulterade i att kapaciteten i nätet ökade från 4 Gbps till 6 Gbps till en lägre årlig kostnad. 
 
Medlemsinformation 
Brf Bågen fortsätter att vara en aktiv och engagerad förening där medlemmarnas delaktighet 
och information är central. Föreningens webbplats (www.fatburen.org) är den primära källan till 
nyheter och uppdateringar. Efter anmälan kan medlemmar få löpande information via e-post 
eller sms. Vid årets slut hade nyhetsbrevet ökat antalet prenumeranter från förra året, vilket 
visar på en stabil intressenivå bland medlemmarna. 

Redaktionsrådet, som ansvarar för föreningens interna kommunikation, består av webbplatsens 
redaktör, en representant från lokalgruppen, samt två personer ur styrelsen. 

Vi strävar efter att ha trappombud i alla våra portar för att underlätta kommunikationen mellan 
styrelsen och medlemmarna. Vid slutet av året hade vi trappombud i majoriteten av 
uppgångarna. 

 
Gemensamma lokaler 
Föreningens gemensamma lokaler, inklusive bastun, festlokalen, gästlägenheterna och 
snickarrummet, fortsätter att vara uppskattade inslag i vårt boende. Det finns ett digitalt 
bokningssystem för medlemmar att nyttja dessa utrymmen.  

 
Medlemsaktiviteter och grannsamverkan 
Detta år har erbjudit ett urval av aktiviteter för medlemmarna. Under våren hölls två möten där 
teman som trygghet i närområdet och föreningens solcellsprojekt togs upp, vilka båda möttes av 
ett intresse från medlemmarna. 
 
Sommaren bjöd på en fest där medlemmar kunde engagera sig i aktiviteter som tipspromenad 
och barnen hade tillgång till en hoppborg. Kvällen avslutades med musik från ett liveband, och 
vi avslutade även vår fototävling med att rösta fram vinnarna. 
 
Hösten välkomnade återkomsten av vår traditionella loppmarknad, som mottogs väl. I 
adventstid ordnade vi ett glöggmingel i festlokalen, vilket gav medlemmarna en möjlighet att 
samlas och börja julfirandet tillsammans. 
 
Under året anordnades två samordningsmöten mellan trappombuden och styrelsen för att 
förbättra samarbetet inom föreningen. Vi höll också ett möte mellan styrelsen för Brf Bågen och 
representanter för närliggande bostadsrättsföreningar för att diskutera frågor och initiativ av 
gemensamt intresse. 
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Styrelsen informerar om ekonomin 
 
Årsavgift 
Enligt föreningens stadgar skall årsavgiften täcka föreningens löpande verksamhet samt 
reservering för underhåll enligt upprättad investerings- och underhållsplan. Årsavgiften fördelas 
mellan bostadsrättslägenheterna i förhållande till lägenheternas insatser. Det är styrelsen som 
beslutar om ändring av årsavgiften och nivån på avgiften beslutas utifrån målsättningen att 
föreningens årliga sparande på lång sikt skall vara i nivå med den årliga kostnaden i  
föreningens investerings- och underhållsplan. 
 
Föreningens årsavgift har varit oförändrad sedan 2008, 733 kr/kvm bostadsrättsyta/år, se 
flerårsöversikten i årsredovisningen. Från och med första januari 2023 höjdes avgiften med 3 
procent till 755 kr/kvm bostadsrättsyta/år för att möta ökade drifts- och räntekostnader. I 
samband med budgetarbetet för 2024 beslutade styrelsen att höja avgiften med ytterligare 4 
procent till 785 kr/kvm från och med 1 januari 2024.   

Totala intäkter 
De totala intäkterna har ökat med 1 422 tkr under verksamhetsåret jämfört med föregående år, 
se not 2 och 3. Höjningen av årsavgiften med 3 procent ökade intäkterna med 490 tkr. Den 
kraftiga inflationen under 2022 resulterade i att föreningens årliga lokalhyresintäkter genom 
indexeringen ökade med 1 137 tkr from 1 januari 2023. På grund av två vakanser under andra 
halvåret stannade dock ökningen på 757 tkr. Under året fick föreningen efter ansökan ett elstöd 
beviljat på 420 tkr. 

På den negativa sidan hittar vi den årliga återbäringen från SSGS (garagesamfälligheten) som i 
år var på 789 tkr vilket var -264 tkr lägre än föregående år 

Driftskostnader 
Driftskostnaderna har minskat kraftigt, ner med 5 531 tkr jämfört med föregående år, se 
resultaträkningen i årsredovisningen. Den stora minskningen beror främst på lägre kostnader för 
underhåll enligt underhållsplanen, 4 757 tkr jämfört med 10 874 tkr föregående år, se not 5 i 
årsredovisningen. Kostnaderna för taxebundna kostnader har också minskat, ner med 558 tkr, 
på grund av kraftigt sjunkande elpriser under året, se not 6 i årsredovisningen. Den avtalade 
ökningen av tomträttsavgälden, se not 7 i årsredovisningen, har gett en kostnadsökning med 
422 tkr.  

Energikostnad 
Föreningens energikostnader, värme el och vatten, har minskat med -565 tkr (-10 %) under 
verksamhetsåret, främst beroende på sänkta elpriser, se not 6 i årsredovisningen. Föreningens 
genomsnittliga kostnad för el var 1,78 kr/kWh under året jämfört med 2,96 kr/kWh föregående år 
vilket har gett en total kostnadsminskning för el med 1 002 tkr. Föreningens årliga elförbrukning 
har fortsatt att minska, ner med ca 2,6 % jämfört med föregående år och med 21,8 % jämfört 
med år 2020.  
Styrelsen har genomfört ett antal åtgärder för att minska energiförbrukningen de senaste åren. 

∙ Installation av mer energieffektiva ventilationsaggregat i båda fastigheterna. 
∙ Installation av ny fjärrvärmecentral och nya värmepumpar i båda fastigheterna. 
∙ Utbyte av termostater och injustering av värmesystemet i Tempelhuset. 
∙ Löpande utbyte av armaturer till LED och närvarostyrning. 
∙ Installation av värmesensorer i en tredjedel av föreningens lägenheter för större 

möjlighet till styrning av värmeförbrukningen och inomhustemperaturen.  
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Styrelsens arbete med att minska föreningens energiförbrukning fortsätter under 2024 med 
följande planerade åtgärder: 

● Installation av solcellsanläggning 
● Byte av termostater och ventiler med injustering i Bågenhuset. 

 
Sparande 
Föreningens byggnader har ett antal komponenter som slits varje år (stammar, tak, fönster etc) 
som behöver underhållas. Styrelsens målsättning är att föreningens årliga sparande på lång sikt 
skall vara i nivå med den genomsnittliga årliga kostnaden för föreningens framtida underhåll. 
Alternativet är att istället lånefinansiera det framtida underhållet och därmed öka låneskulden 
och de årliga räntekostnaderna vilket innebär att kostnaderna flyttas över på framtida 
medlemmar. 
 
Föreningens sparande under verksamhetsåret uppgick till 289 kr/kvm, se flerårsöversikten i 
årsredovisningen, vilket är något mer än den årliga genomsnittliga kostnaden i 
underhållsplanen, 263 kr/kvm, se sidan 3 i verksamhetsberättelsen. Sparandet är dock för 
närvarande under stark press, varefter  de tidigare bundna räntorna behöver omförhandlas 
kommer det höga ränteläget successivt få genomslag på räntekostnaderna och därmed 
resultatet och sparandet. Föreningens sparande behöver anpassas till ett högre ränteläge vilket 
låg till grund för styrelsens beslut om höjning av årsavgiften både under verksamhetsåret och 
2024. 
  
Skuldsättning 
Föreningen har under räkenskapsåret inte haft förutsättningar för att amortera på lånen som 
ligger kvar på totalt 122,9 miljoner kr motsvarande en skuld på 5 436 kr per kvm 
bostadsrättsyta, se flerårsöversikten i årsredovisningen. Av de tre lån som omsattes under år 
2023 har ett lån bundits på två år med 4,57 % i ränta medan två omsattes med rörlig ränta, se 
not 15. De högre räntorna har resulterat i en ökning av föreningens räntekostnader med 1 838 
tkr under verksamhetsåret, se resultaträkningen i årsredovisningen.  
 
Under 2024 har föreningen en underhålls- och investeringsbudget på 18,3 miljoner kr som 
inkluderar installation av solceller, fortsatt arbete med blindfönstren och renovering och 
anpassning av en stor kontorslokal i Tempelhuset. För att finansiera åtgärderna behöver 
föreningen låna upp ca 5 miljoner kr ytterligare under 2024. 
 
Räntekänslighet 
Föreningens räntekänslighet var 7,2% vid räkenskapsårets slut, se flerårsöversikten i 
årsredovisningen. Räntekänslighet visar hur många % årsavgiften skulle behöva höjas för att 
bibehålla kassaflödet om den genomsnittliga skuldräntan ökar med 1 procentenhet. Genom att  
42,5 % av föreningens intäkter kommer från lokalhyror som är indexerade har behovet av 
avgiftshöjningar till en viss del kunnat begränsas. 
 
Tomträttsavgäld 
Föreningen tecknade 2019 nya tilläggsavtal med Stockholms kommun gällande 
tomträttsavgäldernas storlek de kommande 10 åren. För Fatburen Nedre 1 började den nya 
avgälden på 1 623 tkr per år att gälla från och med 2019 till och med 2028 med en särskild 
nedsättning de fyra första åren. För Fatbursbågen 1 började den nya avgälden på 5 224 tkr per 
år att gälla från och med 2020 till och med 2029 med en särskild nedsättning de fyra första 
åren. När höjningarna av tomträttsavgälderna för båda tomterna har slagit igenom fullt ut 2024 
blir avgälden 6 847 tkr, en ökning med 3 169 tkr (86%) jämfört med 2019, se tabell nedan. 
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Tomträttsavgäld Tkr Fatburen Nedre 1 Fatbursbågen 1 Totalt 

2019 1 170 2 508 3 678 

2020 1 283 3 951 5 234 

2021 1 397 4 269 5 666 

2022 1 510 4 588 6 098 

2023 1 623 4 906 6 529 

2024 1 623 5 224 6 847 

 
Resultat efter finansiella poster 
Årets negativa resultat på minus – 435 tkr (- 5 219) är en kraftig förbättring med plus + 4 783 tkr 
jämfört med föregående år. Detta förklaras till en stor del med en kraftig minskning av  
driftskostnaderna med 5 531 tkr, se ovan stycket driftskostnader. De ökade räntekostnaderna 
med 1 838 tkr har till en stor del kompenserats av de höjda intäkterna, plus 1 422 tkr, se ovan 
stycket totala intäkter. Trots det negativa resultatet ligger sparandet fortfarande på en nivå som 
är tillräckligt för att finansiera föreningens framtida ekonomiska åtaganden. 
 
Budgeten för 2024 visar ett kraftigt negativt resultat främst beroende på de höga planerade 
investerings- och underhållskostnaderna på 18,3 miljoner kr, se sida 3 i 
verksamhetsberättelsen. I budgeten har räntenivån beräknats till 5 % vilket ger ökade 
räntekostnader med ytterligare 1,4 miljoner kr jämfört med år 2023 som till en del har mötts med 
höjd årsavgift och höjda lokalhyror genom indexeringen.  
 
Kassa och kassaflöde 
Föreningens kassaflöde från den löpande verksamheten var positivt +3 670 tkr, se 
kassaflödesanalys i årsredovisningen. Detta beror främst på att årets resultat har belastats med 
relativt låga kostnader för planerat underhåll. Ingen amortering har gjorts under året då den 
stärkta kassan vid årets slut på 9 475 tkr behövs för att finansiera det planerade underhållet 
redan under första halvåret 2024.  
 
Om alla de planerade underhålls- och investeringsprojekten för 2024 genomförs kommer 
föreningens kassaflöde från den löpande verksamheten att bli negativt. Detta underskott 
kommer att behöva täckas med en ökad upplåning på ca 5 miljoner kr. 
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