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FORVALTNINGSBERATTELSE

Arsredovisningen r upprittad i svenska kronor, SEK.
Verksamheten

Allméint om verksamheten

Foreningens indamal

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata bostadslagenheter
under nyttjanderétt och utan tidsbegrénsning.

Styrelsens uppdrag

I styrelsens uppdrag ingér det att planera underhéll och forvaltning av fastigheten, faststdlla foreningens arsavgifter samt se till att
ekonomin dr god. Via &rsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhéll och darfor gor styrelsen arligen en budget som
ligger till grund for dessa berékningar.

Grundfakta om foreningen

Bostadsrittsforeningen registrerades den 2007-05-14. Foreningens ekonomiska plan registrerades 2011-02-11 och

nuvarande stadgar registrerades 2020-02-19 hos Bolagsverket.

Foreningen ér ett sk privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr dédrmed ett dkta privatbostadsforetag.

Fastighetsfakta

Forvarvet
Foreningens fastighet med fastighetsbeteckning Lugnvattnet 1 i Stockholms Kommun forvéarvades 2011. Fastigheten &r beldgen pa
adresserna Batbyggargatan 32-64, Rorgidngargatan 2-8 samt Vavar Johans gata 11-15.

Fastigheten &r fullvirdesforsékrad hos forsékringsbolaget IF. Ansvarsforsikring ingar for styrelsen.
Foreningens mark &r upplaten med tomtratt. Avtalet géller till och med 2031-08-31.

Byggnadsar och ytor

Fastigheten byggdes 2004 och bestér av flerbostadshus. Vérdeéret ar 2004.

Byggnadsytan utgdrs av 9 497 kvm ldgenhetsyta och 165 kvm lokalyta. Ytor for garage tillkommer.
Légenheter och lokaler

Foreningen upplater 111 ldgenheter med bostadsritt och 4 bostadshyresritter samt 5 lokaler.
Léagenheterna fordelas enligt nedan;

1 rok 9st
2rok 33 st
3rok 45 st
4rok 22st
S5rok 6st

Foreningen har ocksa en géstldgenhet 2 rok att nyttja.

Parkering/Garage

Foreningen forfogar 6ver 54 bilburar (varav 50 platser med tillgang till laddnig for elbilar) och 3 burplatser for MC i garaget pa
Rorgingargatan 6 samt 7 bilplatser pa Vévar Johans gata.

Byggnadens tekniska status

Virmepumpinstallation 2018
Energideklaration 2018
Laddstolpar 2018-2019, 2023
OVK (godkénd) 2023
Stamspolning 2023
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Medlemsinformation
Medlemmar vid érets ingdng 170 st
Medlemmar vid érets utgdng 174 st

Under aret har 8 overlatelser skett, samt att styrelsen har beviljat 2 andrahandsuthyrningar.

Overlatelse- och pantsittningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av koparen.

Styrelsen

Linda Viktorin Ordforande
Peter Bergman Kassor

Torgny Holmgren Ledamot
Magnus Klasson Ledamot

Tapani Mattus Ledamot
Elisabet Ekstrom Ledamot

Anders Bergqvist Ledamot
Revisor

Mirza Basic Auktoriserad Revisor, BDO
Valberedning

Madeleine Cassel Sammankallande

Mariusz Kalinowski
Josefin Briland

Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 12 protokollférda sammantréden.

Stammor
Ordinarie stimma holls den 2:a juni 2024. Plats BRFs foreningslokal pa Rorgéngargatan 2.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Férdigstillt ommaélning av trapphusen.

Genomgang av fastighetens brandskydd och genomfort atgirder dérefter, samt tecknat avtal om SBA
(Systematiskt Brandskyddsarbete).

Installerat kameradvervakning i garaget.

Paborjat genomgang av avtal for att forhandla ner pris, bland annat genom att samordna med HSEF
(Hammarby Sjostads Ekonomiska Forening). Serviceavtal for hissar var forst i hamn.

Mélning och byte av resterande triapanel ldngs loftgdngen.

Malning av ytterdorrar ldngs loftgdngen och pé innergarden.

Installerat ballofixer i alla 14genheter.

Renoverat trall pa terrasserna hogst upp pa VIG 13 samt RGG 4.

Oversyn av bostadsanpassningar i fastigheten samt atgirdat dir det behovts.

Byte av eluttag hos hyresgéster.

Omfogning av resterande fasadfogar

Atgirdat skadade hornlister och skydd vid entréportar runtom i fastigheten.

Borttagning av skadade trad pa foreningens géard.

Byte av matta pé loftgdng samt justerat l9sa plattor under mattan.

Byte till LED-lampor i samtliga hissar samt baltesbyte i resterande hissar.

Gardsstadning for alla medlemmar i november ddr manga boende deltog.

Foreningens ekonomi

Upplysning vid forlust

Arets resultat uppgar till -7,4 miljoner kronor, vilket &r en hogre forlust jimfort med 2023 d4 resultatet var -5,4 miljoner kronor. Den
huvudsakliga forklaringen till att resultatet dr ldgre 4n foregéende ar dr hogre rantekostnader. Foreningen har dven haft fortsatt hoga
kostnader for renovering och planerat underhall, s4 som ommalning av trapphus, renovering av terrasser, byte av trapanel, béltesbyte i

hissar och underhéll av entréportar och VVS.

Generellt sett har dven kostnaden 6kat inom de flesta omraden si som el, viirme, forvaltning, avfallshantering och vatten, Arets
resultat exklusive avskrivningar (vilka uppgar till 3,7 miljoner kronor) uppgar till -3,7 miljoner kronor, vilket ligger i linje med

styrelsens forvéntan.
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Avgiftshéjning

Under 2024 beslutade styrelsen att hdja manadsavgiften med tio procent infor 2025 for att kompensera for hojda rantekostnader samt

okade 6vriga kostnader.

Skatter och avgifter

For inkomstaret 2024 var den kommunala fastighetsavgiften 1 630 kr per bostadsldgenhet.
For foreningens lokaler uppgick fastighetsskatten till 118 610 kr och motsvarar 1% av taxeringsvérdet for lokaler.

Foreningens séte dr Stockholms 14n, Stockholms kommun

Flerarsoversikt

Nettoomséttning

Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)

Arsavgift (kr/kvm bostadsrittsyta)
Arsavgifternas andel av totala
rorelseintéikter (%)

Skuldsittning (kr/kvm bostadsréttsyta)
Skuldsittning (kr/kvm totalyta)
Sparande (kr/kvm totalyta)
Réntekénslighet (%)
Energikostnad (kr/kvm totalyta)

Definitioner av nyckeltal, se noter

2024

10 137917
-7 439 804
74,67

859

77
8372
6 769

-62

10

192

2023
9460 262
-5438 326
75,26

781

75
8415
6 803

61

11

177

2022
9454 061
-3074 202
75,60

781

75
8415
6 803

177

11

160

Bostadsrittsyta uppgar till 9 032 kvadratmeter och totalyta (upplaten med bostadsrétt och hyresrétt)

uppgar till 11 171 kvadratmeter.

Foriandringar i eget kapital

Belopp vid érets ingang
Resultatdisposition enligt beslut av
foreningsstimma:

Reservering till fond for yttre underhall
lanspraktagande av 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
lanspraktagande yttre fond
Balanseras i ny rakning

Medlems- Uppléitelse- Fond for yttre
insatser avgifter underhall
263 219 140 1388 411 4 496 416
1424 583
-2414 710
263 219 140 1388 411 3506 289

-30 466 883

-7439 804

-37 906 687

1427 583

-3 053 895

-36 280 375

-37 906 687

Betriffande foreningens resultat och stillning 1 6vrigt hdnvisas till efterfoljande

resultat- och balansrdkningar med tillhérande noter.
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2021
9316974
-1 766 972
75,99

781

76
8415
6 803

208

11

152

Fritt eget
kapital
-31 454010

-1424 583
2414710

-7439 804

-37 903 687
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RESULTATRAKNING

Rorelseintikter
Nettoomséttning
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Driftkostnader

Styrelsearvoden m.m.

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Rénteintikter

Réntekostnader

Summa finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

4,5
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2024-01-01
2024-12-31

10 137917

10 137917

10 475 889
-228 453
-3 688 721

14393 063

-4 255 146

134014
-3318 672

-3 184 658

-7 439 804

-7 439 804

-7 439 804

2023-01-01
2023-12-31

9 460 262

9460 262

-10 301 414
-229 664
-3 700 818

14 231 896

-4 771 634

132 880
=799 572

-666 692
-5438 326

-5438 326

-5 438 326
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anléiggningstillgingar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anléiggningstillgangar

Summa anléiggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa Kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not
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2024-12-31

302 878 507
589 821

303 468 328

303 468 328

52452
742 047

794 499

4 027 665

4 027 665

4 822 164

308 290 492

2023-12-31

306426 129
730 920

307 157 049

307 157 049

801 098
752 621

1553719

7026 430

7026 430

8580 149

315737 198
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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
Langfristiga skulder till kreditinstitut
Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2024-12-31
Not

264 607 551
3509 289

268 116 840

-30 466 883
-7 439 804

2023-12-31

264 607 551
4496 416

-37 906 687

230210153

6 75 620 000
1075639

18 556

7 860

1358 284

78 080 339

308 290 492
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269 103 967

-26 015 684
-5 438 326

-31 454010

237 649 957

51000 000

51 000 000

25000 000
735433
32 698

0
1319110

27087 241

315737 198
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KASSAFLODESANALYS

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Erhéllen rdnta mm

Erlagd rinta

Kassaflode fran den lI6pande verksamheten
fore forindringar av rorelsekapital

Kassafléde fran fordndringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av leverantorsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten
Investeringsverksamheten

Forvirv av inventarier, verktyg och installationer
Forvirv av bidrag och moms

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering langfristiga 1an

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Forindring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Not
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2024-01-01
2024-12-31

-4 255 146
3688 721

134014
-3318672

-3 751 083

0

759 222
340 206
32892

-2618 763

-380 000

-380 000

-2 998 763
7026 430

4 027 665

2023-01-01
2023-12-31

-4 771 634
3700 818
132 880
=799 572

-1737 508

2793
-721 535
-417 962

49 248

-2 824 964

-60 006
440 080

380 074

0

0

-2 444 890
9471 320

7 026 430
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NOTER

Not1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allminna rad (BFNAR
2016:10) om arsredovisning i mindre foretag (K2).2023:1, kompletterande upplysningar m.m i bostadsréttsforeningars

arsredovisningar.

Materiella anldggningstillgangar
Tillimpade avskrivningstider:

Byggnader

Maskiner och andra tekniska anldggningar

Inventarier, verktyg och installationer

Fond for yttre underhdll

Antal ar

100
10-25
10

Reservering till fond for yttre underhdll ska géras med 0,3% av fastighetens taxeringsvirde enligt stadgarna. Reserveringen
gors 1 dispositionen av resultatet och beslutas av stimman.

Noter till resultatrikningen

Not2  Nettoomsittning

Hyresintékter bostiader

Hyresintédkter lokaler

Hyresintékter garage och parkering
Arsavgifter

Overlatelse- och pantsittningsavgifter
Hyresintékt foreningslokal

Ovrigt

Elintdkter laddstolpar
Forsékringsersittning

Not3  Driftkostnader

Reparationer
Underhall

El

Fjarrvirme

Vatten

Sophdmtning
Fastighetsforsakring
Tomtrittsavgild
Kabel-tv

Bredband
Forvaltningsarvode
Ovrig drift
Fastighetsskatt
Revisionsarvode
Ovrig administration

2024

688 179
443 648
1113743
7 759 388
17213
67 000
21962
26 064

10 137 197

2024

1036 791
3053 895
434 673
1280 500
429 685
414 058
300418

1 660 888
39 068
112913
437 053
842 710
307 690
39354
86 193

2023

663 533
448 169

1 080 387
7055 337
18 018

71 000
97 485
21 148
5185

10 475 889
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9460 262

2023

1 125427
2414710
358 507
1256 676
365 429
379 874
299 091
1 814 446
36 441
101 196
381270
1351427
302 934
38 347
75 639

10301 414
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NOTER

Noter till balansrikningen

Not 4

Not 5

Not 6

Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvarden
Utgéende anskaffningsvarden
Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende avskrivningar
Redovisat vérde

Taxeringsvirden
Mark
Byggnader

Inventarier, verktyg och installationer

Ingéende anskaffningsvérden
Inkop

Omklassificeringar

Utgaende anskaffningsvérden
Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende avskrivningar
Redovisat virde

Fastighetslan

SBAB 2025-09-15 4,37%
SBAB 2025-12-11 3,18%
SBAB 2025-09-15 4,37%

De tre lanen har slutforfallodag inom 12 méanader efter balansdagen.
Darfor klassificeras och redovisas det som kortfristig skuld.

Styrelsen har inte for avsikt att dterbetala ndgra l&n inom 12 manader.

Ovriga noter

Not 7

Not 8

Stillda sidkerheter

Fastighetsinteckningar

Definition av nyckeltal

Soliditet

Justerat eget kapital i procent av balansomslutning
Soliditet visar hur stor andel av foreningens tillgdngar som finansieras med eget kapital.

Resten finansieras med lan.
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2024-12-31

344 614 883

344 614 883
-38 188 754
-3 547 622

2023-12-31

344 614 883

-41 736 376

344 614 883
-34 629 226
-3 559 528

302 878 507

262 861 000
213 000 000

-38 188 754

475 861 000
2024-12-31
1433 707

0
0

1433 707
-702 787
-141 099

-843 886

589 821

2024-12-31

25000 000
24 620 000
26 000 000

75 620 000

2024-12-31

100 000 000

306426 129

262 861 000
213 000 000

475 861 000
2023-12-31
1122482

60 006
251219

1433 707
-561 497
-141 290

-702 787

730 920

2023-12-31

25000 000
25000 000
26 000 000

76 000 000

2023-12-31

100 000 000



Brf Lugnvattnet 1
Org.nr. 769616-6193

NOTER

Stockholm
Elektroniska underskrifter

Peter Bergman Torgny Holmgren
Linda Viktorin Magnus Klasson
Elisabet Ekstrom Ander Bergqvist

Var revisionsberittelse har lamnats den

BDO Milardalen AB

Mirza Basic
Auktoriserad revisor
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