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Bostadsrattsféreningen Fagelmannen
716438-4930

Forvaltningsberdttelse

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Fagelmannen, 716438-4930, med sate i Lund, far harmed uppratta
arsredovisning for 2025-01-01 - 2025-12-31. Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i hela kronor.

Verksamheten
Allmant om verksamheten

Foéreningens dndamal

Féreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus

uppldta bostadslagenheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegransning. Upplatelse far dven omfatta mark som
liggeri anslutning till bostadsrattsféreningens hus, om marken ska anvdndas som komplement till bostadsldgenhet
och lokal.

Bostadsrattsforeningen registrerades 1987-07-03. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2000-07-05
och nuvarande stadgar registrerades 2024-07-30 hos Bolagsverket.

Da foéreningens verksamhet till klart 6vervdgande del bestar i att at sina medlemmar tillhandahalla bostader i
byggnader som dgs av féreningen beskattas féreningen som ett privatbostadsforetag.

Foéreningen har ingen del i en samfallighet.

Styrelse Vald t.o.m. Féreningsstamma
Ordférande Ulla Martensson 2026
Ledamot Olof Frodin 2026
Ledamot Goran Neckmar 2027
Ledamot Céline Hampf 2027
Ledamot Helena Cervin 2026
Suppleant Madeleine Jarl 2027
Revisor

Auktoriserad revisor Erik Mauritzson

Intern revisor Tora Friberg

Revisorssuppleant Lennart Enge

Valberedning
Valberedningen har bestatt av:
Ulla Stenfors Virenfeldt (sammankallande), Pauline Mattson och Marianne Green.

Firmateckning
Féreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i férening av Olof Frédin,
Madeleine Jarl, Ulla Martensson och Géran Neckmar.

2(19)

Vi ser om ditt hus!



Bostadsrattsféreningen Fagelmannen
716438-4930

Fastighetsuppgifter

Foéreningen dger fastigheten Lund Zettervall 3 i Lunds kommun med darpa uppford byggnad med 71 ldgenheter.

Byggnaden ar uppford 1961 . Fastighetens adress ar Thomanders vdag 2 A-C .

Foéreningen upplater 71 ldgenheter med bostadsratt samt 41 parkeringsplatser med hyresratt.

Ldgenhetsfdrdelning

1 rok 2 rok 3rok 4 rok 5rok
14 2 4 33 18
Total tomtarea: 3329 kvm

Total bostadsarea: 5831 kvm

- varav bostadsrattsarea: 5831 kvm

Total lokalarea: 16 kvm

Lokaler

Lokalhyresgdster Yta (kvm) Avtalstid
Net4Mobility HB Mastplats 2034-12-31
On Tower Sweden AB Mastplats 2027-12-31

Fastighetsinformation
Fastighetens energideklaration ar utférd 2019-09-26.

Forsakring
Fastigheten &r fullvardesforsakrad i Trygg Hansa.
| Forsakringen ingar ansvarsforsakring for styrelsen dock ej kollektivt bostadsrattstillagg for medlemmarna.

Vi ser om ditt hus!
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Bostadsrattsféreningen Fagelmannen

716438-4930

Forvaltning och vdsentliga avtal

Bredablick har bitratt styrelsen med foreningens ekonomiska och tekniska forvaltning enligt tecknat avtal.

Avtal

Teknisk Forvaltning
Kabel-TV

Bredband
Avfallshantering
Elavtal avseende volym
Fjarrvarme

SBA (Systematiskt Brandskyddsarbete)
Skadedjursbekdampning
Serviceavtal hiss
Serviceavtal varme

Serviceavtal tvdttstugor

Reparationer och Underhall
Arets reparationer och underhall

Leverantor

Bredablick Teknisk Férvaltning
Ownit

Ownit

Lunds renhallningsverk
Fortum

Kraftringen

Firesafe

Rentokil

Cibes Kalea
Kraftringen

EP-Service

Foéreningen har under rakenskapsaret utfort reparationer fFor 160 191 kr (218 338 kr 2024) och planerat underhall
for 80 651 kr (119 209 kr 2024 ). Reparationskostnader respektive underhallskostnader specificeras ndrmare i not 4 i

resultatrakningen.

Underhallsplan och kommande ars underhall

Styrelsen féljer en underhallsplan som upprattades 2024 av Sustend(Borja gélla fran 2025). Underhallsplanen

stracker sig 6ver 50 ar.

Enligt av styrelsen antagen underhallsplan avsatts det 234 000 kr under rékenskapsaret f6r kommande ars underhall,

detta motsvarar 40 kr per kvm.

Foéreningen foljer K3-regelverket vilket innebar att stérre investeringar aktiveras pa balansrakningen och belastar
féreningen genom arliga avskrivningar medan de delar som inte beddms aktiverbara avsatts till underhallsfonden.
Enligt av styrelsen antagen underhallsplan uppgar det totala genomsnittliga langsiktiga investerings- och
underhallsbehovet till 1 059 000 kr, detta motsvarar 182 kr per kvm.

Vi ser om ditt hus!
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Bostadsrattsféreningen Fagelmannen
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Tidigare utfort underhall

Obligatorisk ventilationskontroll, OVK

Inkdp av ny tvattmaskin

Renovering tak

Algbehandling fasad

Mindre relining ldgenhet

Elrevision, dtgarder samt demontering av antennsystem
Utbyte av varmevaxlare

Laddstolpar, 10 st, har installerats

Nya hissdérrar i A- och C-trappan

Underhallsspolning av avloppsréren

Nya hissdérrar i B-trappan

Fonsterbyte, ej i trapphusen

Nytt torkskap

Underhallsfria trddgardsmaobler har inkdpts
Brandtatning i kallarutrymme

Ledstang utanfor A-trappans ingang

Nya dorrar pa baksidan av huset samt till cykelférradet/skyddsrummet
Skyddsrum, dldggande fran Myndigheten fér samhallsskydd och beredskap
Energianalys

Nya fldktar i A- och B-trappan

Obligatorisk ventilationskontroll, OVK

Rivning av redskapsskjul pa baksidan av huset

TV samt bredband, byte till ownit Broadband AB
Brandsdkra dorrar till forstugorna till lagenheter i bottenplanen A- och C-trappan
Nytt gastrum

Nybyggnad av staket runt miljostation

Nya cykelstall framfor A-trappan

Ommalning av trapphus

Fasadtvatt

Avloppsstammar under huset, éversyn

Drdnering runt delar av huset

Relining av stammarna i huset

Programmering av alla lagenhetsnycklar

Energianalys

Byte av termostater

Erbjudande om sdkerhetsklassad ldgenhetsdorr

Vasentliga handelser under rikenskapsaret

Allmant

Ar

2025
2025
2025
2025
2025
2024
2024
2023
2023
2023
2022
2021-2022
2020
2020
2019
2019
2019
2019
2019
2019
2019
2018
2018
2018
2017
2017
2017
2017
2017
2016
2016
2016
2015
2014
2014
2014,2017

Foéreningen har under aret hallit ordinarie féreningsstdmma den 21 maj 2025. Styrelsen har under aret kontinuerligt

hallit protokollférda sammantraden.

Vi ser om ditt hus!
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Bostadsrattsféreningen Fagelmannen
716438-4930

Styrelsens ord
Under aret har flera viktiga dtgarder genomforts for att langsiktigt ta hand om fastigheten och forbéttra
boendekvaliteten for féreningens medlemmar.

Ett nytt papptak har lagts, och tack vare gynnsamma vaderférhallanden kunde arbetet genomféras smidigt och enligt
plan.

Foéreningen har 6kat intdkterna genom uthyrning av plats fér ytterligare mobilmaster. Utover de befintliga masterna
for Tre, har plats hyrts ut till Telenor. Samtidigt har dldre master, som inte langre anvands, tagits bort.

En omfoérhandling av avtalet med Ownit har resulterat i hégre internethastigheter samt nya tjanster, bland annat
mojligheten For medlemmar att ta med sina tv-kanaler till exempelvis sommarstugan. Det nya avtalet har inneburit en
lagre kostnad fér medlemmarna, vilket styrelsen ser som mycket positivt.

Ett nytt serviceavtal for tvattstugorna har tecknats under aret. | samband med detta har dven en utsliten tvdttmaskin
ersatts med en ny och modern maskin, vilket bidrar till battre funktion och driftsdkerhet.

Brandsdkerheten i tvattstugorna har forbattrats och godkants genom installation av brandvarnare och
kompletterande utrustning.

Pa fastighetens norra gavel har alger konstaterats, och en algtvatt har darfor genomférts For att bevara fasadens
skick. Aven framsidorna pa balkongerna ndrmast gavlarna har behandlats.

Under aret har dven byte av teknisk forvaltning beslutats, och féreningen samarbetar nu med SBC fr om den 1 januari
2026. Styrelsen ser fram emot ett gott samarbete och hoppas att detta ska bidra till fortsatt effektiv och
professionell férvaltning.

Styrelsen har paborjat planering for framtida modernisering av hissarna. Arbetet befinner sig i ett inledande skede.
Syftet ar att sdkerstalla driftsakerhet, tillganglighet och langsiktig funktion.

Tyvarr drabbades féreningen av en vattenskada till f6ljd av ett ldckande inre stupror. Skadan paverkade entrén i B-
trappan samt en ldgenhet. Atgarder har vidtagits Fér att hantera skadan och férebygga framtida problem.

For att underlatta anvandningen av gastldgenheten har en nyckelbox installerats.

OVK, obligatorisk ventilationskontroll, har genomférts i alla lagenheter. Luftflodet i fastigheten behéver dock
justeras innan OVK kan godkannas. Justeringen kommer att genomforas i februari 2026.

Arbetet med att ta fram en ny hemsida fér féreningen har pagatt under aret och narmar sig nu sitt fardigstallande.

Foéreningens tradgardsgrupp har varit mycket aktiv under aret. Gruppen har bland annat planterat nya rosor och andra
vaxter samt vattnat vid behov. Styrelsen vill sarskilt uttrycka sin uppskattning fér gruppens engagemang och det
arbete som lagts ned for att halla var gemensamma tradgard valskotta och trivsam.

Det sociala engagemanget i féreningen har varit fortsatt gott. Tva trddgardsdagar har arrangerats dar féreningen
bjod pa grillad korv och kaffe. Vid varens tradgardsdag fanns dven en container tillganglig sa att medlemmarna kunde
slanga grovsopor. Den traditionella gléggmingeln i december genomfdrdes som vanligt och var véalbesdkt och
uppskattad.

Styrelsen vill avslutningsvis rikta ett stort tack till alla medlemmar som pa olika sdtt bidragit till fFéreningens
gemenskap och utveckling under aret.
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Bostadsrattsféreningen Fagelmannen
716438-4930

Medlemsinformation

Overlételser
Under aret har 1 6verlatelse av bostadsratt skett (2024 skedde 8 6verlatelser).

Beviljade andrahandsuthyrningar 2025-12-31 : 1 st (antal andrahandsuthyrningar 2024-12-31: 3 st).

Overltelse- och pantsittningsavgifter tas ut enligt féreningens stadgar. Overlatelseavgift betalas av kdpare samt
pantsdttningsavgift av pantsattare.

Medlemmar

Vid arets ingdng hade féreningen 117 medlemmar.
2 tillkommande medlemmar under rékenskapsaret.
2 avgdende medlemmar under rékenskapsaret.

Vid arets utgang hade féreningen 117 medlemmar.

Anledningen till att antalet medlemmar kan 6verstiga antalet bostadsrétter ar att mer dn en medlem kan bo i samma
ldgenhet. Dock skall noteras att vid foreningsstdmman har en bostadsratt endast en rost oavsett antalet innehavare.

Avgifter
Féreningen forandrade arsavgifterna senast den 1 januari 2026 da avgifterna héjdes med 3 %.

| arsavgiften ingar varme och vatten. Utéver arsavgiften debiteras samtliga ldgenheter for bredband och kabel-tv.
Féreningen har avldsning av el vilket debiteras respektive objekt efter férbrukning.
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Bostadsrattsféreningen Fagelmannen
716438-4930

o (X3 ]

Flerarsoversikt

2025 2024 2023 2022
Rorelsens intakter, tkr 4844 4659 4 641 4266
Resultat efter finansiella poster, tkr - 447 -4 73 -899
Foérandring av underhallsfond, tkr 204 104 115 -150
Resultat efter fondférandringar, tkr -651 -246 -43 -749
Sparande kr/kvm 71 149 154 175
Soliditet (%) 9 10 10 10
Arsavgift upplaten med bostadsratt kr/kvm 778 753 718 684
Arsavgifternas andel av totala rorelseintikter (%) 94 94 90 93
Grundarsavgift bostadsratter kr/kvm 713 679 629 588
Driftskostnad kr/kvm 394 361 372 376
Energikostnad kr/kvm 236 212 215 226
Ranta kr/kvm 190 167 135 92
Avsattning till underhallsfond kr/kvm 39 38 37 203
Skuldsattning kr/kvm 7058 7089 7119 7253
Skuldsattning bostadsratter kr/kvm 7077 7106 7137 7253
Rantekanslighet (%) 9 10 10 12
Snittranta (%) 2.70 2.35 1.89 1.27

Nyckeltal &r berdknade enligt viagledning BFNAR 2023:1.

Arsavgiftsniva For bostadsratter i kr/kvm har bostadsrattsarean som berdkningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, energikostnad i

kr/kvm, ranta i kr/kvm, avsattning till underhallsfond i kr/kvm samt skuldsattning kr/kvm har fastighetens totala area som

berdkningsgrund.

Sparande anger 6verskott efter dterldggning av avskrivningar, arets underhall samt évriga justeringar och visar arets
likviditetséverskott fFore amorteringar och har fastighetens totala area som berdkningsgrund.

Soliditet anger hur stor andel av tillgdngarna som ar finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med

balansomslutning.

Energikostnad anger total kostnad for el, vdrme samt VA. Féreningen har gemensamt inkop av el till medlemmar och

hyresgaster.

Rantekanslighet anger hur arsavgifterna paverkas av en rantehéjning pa en (1 %) procentenhet, dvs en procent av total

ldneskuld dividerat med arsavgiften.

Upplysning vid forlust

Féreningen uppvisar ett negativt resultat for rakenskapsaret, vilket till stor del férklaras av de utrangeringar av
tidigare komponenter som genomforts i samband med arets investeringar och évergang till nya komponenter i

anldggningsregistret. Dessa kostnader ar av engangskaraktar och har uppstatt da dldre komponenter ersatts av nya

investeringar.

For att sdkerstalla féreningens framtida ekonomiska ataganden har féreningen valt att héja arsavgiften fran och med

den 1 januari 2026. Ytterligare justeringar av arsavgiften kan komma att bli aktuella framéver.

Vi ser om ditt hus!
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Bostadsrattsféreningen Fagelmannen
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Forandringar i eget kapital

Medlemsinsatser Underhallsfond Balanserat resultat Arets resultat
Vid arets bérjan 11148 319 2206 606 -8461553 -4048
Disposition enligt féreningsstamma -4 048 4048
Avsattning till underhallsfond 234000 -234 000
lanspraktagande av underhallsfond -80 651 80 651
Balanseras i ny rdkning
Arets resultat - 446 738
Vid arets slut 11148 319 2359955 -8618 950 -446 738
Till foreningsstammans Férfogande Finns fFéljande medel (kr)
Balanserat resultat -8 465601
Arets resultat Fére fondférandring -446 738
Arets avsattning till underhallsfond enligt underhéllsplan -234 000
lanspraktagande av underhallsfond 80 651
Summa 6ver/underskott -9 065 688
Styrelsen foreslar foljande disposition till foreningsstamman:
Balanseras i ny rakning -9 065 688
Totalt -9 065 688

Vad betraffar féreningens resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och balansrdakning med

tillhorande bokslutskommentarer.

Vi ser om ditt hus!
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Bostadsrattsféreningen Fagelmannen
716438-4930

[ 1] [ ]
Resultatrakning
1 januari - 31 december Not 2025 2024
RORELSEINTAKTER
Arsavgifter och hyror 2 4428104 4160639
Ovriga rérelseintdkter 3 416216 498 550
Summa roérelseintdkter 4844 320 4 659 189
RORELSEKOSTNADER
Reparationer 4 -160 191 -218 338
Planerat underhall 5 -80 651 -119 209
Driftskostnader 6 -2 304 359 -2 103 627
Ovriga kostnader 7 -201 107 -347 527
Personalkostnader 8 -162 000 -180 248
Avskrivning av anlaggningstillgangar 9 -780 576 -747 218
Utrangering av byggnader -503 406 0
Summa rérelsekostnader -4 192 290 -3716 167
RORELSERESULTAT 652 030 943 022
FINANSIELLA POSTER
Ranteintdkter 14 959 27 442
Rantekostnader -1113727 -974 512
Summa Finansiella poster -1098 768 -947 070
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -446 738 -4 048
RESULTAT FORE SKATT -446 738 -4 048
ARETS RESULTAT -446 738 -4 048

10 (19)
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(1] [ ]
Balansrakning
TILLGANGAR Not 2025-12-31 2024-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 10, 11 44 445 155 44 609 279
Maskiner och andra tekniska anldggningar 12 108 000 121500
Pagdende nyanldggningar 10 0 448 375
Summa materiella anliggningstillgangar 44 553 155 45 179 154
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 44 553 155 45 179 154
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga Fordringar
Ovriga fordringar 279 351 285270
Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter 13 302 991 355900
Summa kortFfristiga fordringar 582 342 641170
Kassa och bank
Kassa och bank 14 2087194 1736791
Summa kassa och bank 2087 194 1736 791
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 2 669 536 2 377 961
SUMMA TILLGANGAR 47 222 691 47 557 115

Vi ser om ditt hus!
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(1] [ ]
Balansrakning
EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 13 508 274 13354925
Summa bundet eget kapital 13 508 274 13 354 925
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -8 618 950 -8 461 553
Arets resultat -446 738 -4 048
Summa Fritt eget kapital -9 065 688 -8 465 601
SUMMA EGET KAPITAL 4 442 586 4 889 324
LANGFRISTIGA SKULDER
Fastighetslan 15,16 21493750 26768 750
Summa langfristiga skulder 21493 750 26 768 750
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 21493750 26 768 750
KORTFRISTIGA SKULDER
Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut 15,16 19 775 000 14 675 000
Leverantorsskulder 379169 305531
Skatteskulder 15009 11511
Ovriga skulder 16 858 -3 464
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 17 1100319 910 463
Summa kortFfristiga skulder 21 286 355 15 899 041
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 21 286 355 15 899 041
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 47 222 691 47 557 115

12 (19)
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Kassaflodesanalys
2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat 652 030 943 021
Avskrivningar 780 576 747 218
Utrangering av byggnader 503 406 0
Summa 1936012 1690 239
Erhallen ranta 14959 27 442
Erlagd ranta -1113728 -974 511
Kassafléde Fran den lopande verksamheten fore 837 243 743 170
Férandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital
Foérandring av rorelsefordringar 58 829 -53 269
Férandring av rorelseskulder 287 314 -89 568
Kassaflode fran den lopande verksamheten 1183 386 600 333
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvdrv av materiella anldggningstillgdngar -657 983 -305 875
Kassafléde Fran investeringsverksamheten -657 983 -305 875
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 12 500 000 5000 000
Amortering av laneskuld -12 675 000 -5175 000
Kassafléde Fran Finansieringsverksamheten -175 000 -175 000
Arets kassafléde 350 403 119 458
Likvida medel vid arets bérjan 1736 791 1617 332
Likvida medel vid arets slut 2087 194 1736 791
13 (19)
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre
foretag (K3).

Belopp i SEK om inget annat anges.

Underhall/underhallsfond
Underhall utfért enligt underhallsplanen bendamns som planerat underhall. Reparationer avser [6pande underhall som
ej finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsndmnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet eget kapital.
Avsattningar enligt plan och ianspraktagande fér genomforda atgarder sker genom 6verféring mellan fritt och
bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsattning utéver plan sker genom disposition pa féreningsstdmma.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrdkningen inom &rets resultat.

Vérderingsprinciper m.m.
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvdarden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har varderats till anskaffningsvdarden om inget annat anges nedan.

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och berdknad nyttjandeperiod. Nedskrivning
sker vid bestaende vardenedgang.

Anldggningstillgang Nyttiandeperiod (dr)
Byggnader 40-120
Inventarier, maskiner och installationer 10
Not 2. Arsavgifter och hyror 2025 2024
Arsavgifter bostader 4157784 3959844
Hyror lokaler 127 271 61305
Hyror p-platser/garage 143 049 139 490
Totalt arsavgifter och hyror 4428 104 4160 639
14 (19)
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Not 3. Ovriga rorelseintikter

Andrahandsuthyrningsavgifter
Overnattningsldgenhet/gemensamhetslokal
El

Overltelseavgifter

Ovriga intskter

Kommunikation

Totalt 6vriga rorelseintdkter

Not 4. Reparationer

Besiktningskostnader

Huskropp

Reparation hiss

Armaturer, gemensamma utrymmen
Tvattutrustning, gemensamma utrymmen
Dorrar/portar/las, gemensamma utrymmen
Ovrigt, gemensamma utrymmen

VA & sanitet, installationer

Varme, installationer

Ventilation, installationer

El, installationer

Tele/TV/porttelefon, installationer

Totalt reparationer

Not 5. Planerat underhall

Huskropp, balkonger

El, installationer

Varme, installationer

VA & sanitet, installationer
Fasad

Totalt planerat underhall

Not 6. Driftskostnader

El

Uppvarmning

Vatten och avlopp
Avfallshantering

Teknisk forvaltning

Serviceavtal
Besiktningskostnader
Systematiskt brandskyddsarbete
Snoérojning

Ovriga utgifter For képta tjdnster
Bredband

Kabel-TV

Forsakringar
Foérbrukningsmaterial
Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Totalt driftskostnader

Vi ser om ditt hus!
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6 000
230235
1433
22810
151230

416 216

2025

23125
0

114 326
4641
7861
9304

160 191

2025

30363
50288

80 651

2025

414 048
748 929
233189
109933
265 877
42 441
14171
38839
59603
20437
74 337
87 889
48 858
16 563
129 244

2304 359

2024

17 236
12 400
269 489
12777
25619
161029

498 550

2024

0
25336
64 031

4799
5139
8703
4770
52874
3862
17 449
1485
29 891

218 338

2024

-25000
65084
79125

0
0

119 209

2024

410 640
652 562
174 040
120 822
252100
38092

779
31347
49 676
25633
80940
84 404
48 063
11307
116 210

2103 627
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Bostadsrattsféreningen Fagelmannen
716438-4930

Not 7. Ovriga kostnader

Forvaltningskostnader
Revision

Tele och post

Jurist- och advokatkostnader
Forbrukningsinventarier och férbrukningsmaterial
Kontorsmateriel och trycksaker
Bankkostnader

IT-tjdnster

Ovriga externa tjdnster

Ovriga externa kostnader
Kostnader av engangskaraktar
Ovriga kostnader

Totalt 6vriga kostnader

Not 8. Personalkostnader

Styrelsearvoden
Utbildning
Féreningsvald revisor
Sociala kostnader

Totalt personalkostnader

Not 9. Avskrivning av anldggningstillgangar

Byggnader
Inventarier, maskiner och installationer

Totalt avskrivning av anldggningstillgangar

Vi ser om ditt hus!

2025

138 196
33937
7096
0

0

0
1570
3909
9149
4647
0

2 604

201 107

2025

117 600
3500
3000

37900

162 000

2025

767 076
13 500

780 576

2024

146 248
32913
3994
5738
11 500
350
1500
4889
32826
800
106 771
0

347 527

2024

133 381
23994
3000
19 874

180 248

2024

726218
21000

747 218
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Bostadsrattsféreningen Fagelmannen
716438-4930

Not 10. Byggnader och mark 2025-12-31 2024-12-31
Ingdende anskaffningsviarden
Byggnader 46 436 711 46 436 711
Mark 11498 715 11498 715
Pagdende nyanlaggningar 0 448 375
Arets anskaffning byggnader 1106 358 0
Forsaljningar/utrangeringar -503 406 -0
Utgaende anskaffningsvarden 58 538 378 58 383 801
Ingdende avskrivningar
Byggnader - 13326 147 - 12599 929
Arets avskrivning pa byggnader -767 076 -726218
Utgaende avskrivningar -14 093 223 -13 326 147
Utgaende redovisat virde 44 445 155 45 057 654
Varav
Byggnader 32 802 829 33110564
Mark 11498 715 11498 715
Pagdende nyanldggningar 0 448 375
Taxeringsvarden
Taxeringsvarde byggnader 81684 000 64 048 000
Taxeringsvarde mark 53000 000 61000 000
134 684 000 125 048 000
Uppdelning av taxeringsvirde
Bostader 134 000 000 125000 000
Lokaler 684 000 48 000
134 684 000 125 048 000
Not 11. Stdllda sdkerheter 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckningar 42 723 000 42 723 000
Summa: 42 723 000 42 723 000
Not 12. Maskiner och andra tekniska anldggningar 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvarden 546 925 689 425
Inkop 0 -142 500
Utgaende anskaffningsvidrden 546 925 546 925
Ackumulerade avskrivningar
Ingdende avskrivningar -425 425 -404 425
Arets avskrivningar -13 500 -21000
Utgaende avskrivningar -438 925 -425 425
Utgaende redovisat virde 108 000 121500
Not 13. Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 2025-12-31 2024-12-31
Upplupna intdkter 151028 140 467
Férutbetalda kostnader 151963 215433
Summa 302 991 355900
17 (19)
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Bostadsrattsféreningen Fagelmannen
716438-4930

Not 14. Kassa och bank

2025-12-31 2024-12-31
Transaktionskonto Handelsbanken 2087 194 1736791
Summa 2 087 194 1736 791
Not 15. Forfall Fastighetslan 2025-12-31 2024-12-31
Forfaller inom ett ar fran balansdagen 19 775 000 14 675 000
Forfaller 2-5 ar fran balansdagen 21493750 20600 000
Forfaller senare dn fem ar fran balansdagen 0 6168 750
Summa 41 268 750 41 443 750
Not 16. Skulder till kreditinstitut
Villkors- Réntesats Belopp Belopp
andringsdag 2025-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetslan SBAB 2031-03-13 1,60 % 6168 750 6343750
Fastighetslan SBAB 2026-07-17 1,09 % 11 600 000 11 600 000
Fastighetslan Stadshypotek 2026-12-30 3,63 % 5000000 5000000
Fastighetslan Stadshypotek* 2027-12-30 2,90 % 2000000 2000000
Fastighetslan Stadshypotek 2027-07-30 2,69 % 3000000 3000000
Fastighetslan Stadshypotek** 2026-02-19 3,00 % 7 500 000 0
Fastighetslan Swedbank 2028-08-25 2,61 % 5000 000 0
Fastighetslan Nordea Lost 4,68 % 0 5000 000
Fastighetslan Nordea 2026-09-16 4,75 % 1000 000 1 000 000
Fastighetslan Nordea Lost 1,05 % 0 7 500 000
Summa skulder till kreditinstitut 41 268 750 41443 750
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -19 775 000 -14 675 000
21493 750 26 768 750

Ovan tabell visar slutbetalningsdag for féreningens fastighetslan, dock &r finansieringen av langfristig karaktar och

lanen forlangs normalt vid slutbetalningsdag.

* Lanet ar kapitalbundet till angivet datum. Ranta foljer Stibor 3M under bindningstiden.

** anet lades om till Swedbank och bands till 2028-08-25 med en rénta om 2,61 %.

Not 17. Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2025-12-31 2024-12-31
Upplupna loner och arvoden samt sociala avgifter 177 552 146 463
Upplupna rantekostnader 94 362 90950
Forutbetalda intdkter 592 929 467 044
Upplupna revisionsarvoden 32 600 29 663
Upplupna kostnader 202 876 176 343
Summa 1100319 910 463
18 (19)
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Bostadsrattsféreningen Fagelmannen
716438-4930

Underskrifter

Lund enligt de datum som framgar av vara elektroniska underskrifter.

Arsredovisningens innehall blev klart 2026-05-10

Ulla Martensson Olof Frédin
Ordférande Ledamot
Goran Neckmar Céline Hampf
Ledamot Ledamot

Helena Cervin
Ledamot

Var revisionsberattelse har [dmnats enligt det datum som framgar av var elektroniska underskrift.

Erik Mauritzson Tora Friberg
Auktoriserad revisor Intern revisor

Vi ser om ditt hus!
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Revisionsberattelse

Till féreningsstdmman i Bostadsrattsféreningen Fagelmannen, org.nr 716438-4930

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsréattsforeningen Fagelmannen, fér ar 2025.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla védsentliga
avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stallning
per den 31 december 2025 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltnings-
berattelsen &r férenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Grund foér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndarmare i
avsnitten De auktoriserade revisorernas ansvar samt Den
fértroendevalde revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige. Jag som auktoriserad revisor har full-
gjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
&ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll
som den bedémer &r nddvandig for att upprétta en arsredovis-
ning som inte innehdller ndgra vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens férmaga att fortsatta verksam-
heten. Den upplyser, nér sa &r tillampligt, om férhallanden som
kan paverka férmagan att fortsitta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om styrelsen avser att likvidera
féreningen, upphéra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

De auktoriserade revisorernas ansvar

Vi har att utfora revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.

Vart mal &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att
arsredovisningen som helhet inte innehaller ndgra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag. Rimlig sakerhet ar en h6g grad av sdkerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppstd pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvan-
tas paverka de ekonomiska beslut som anvédndare fattar med
grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvdnder vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instdllning under
hela revisionen. Dessutom:

. identifierar och bed®&mer vi riskerna fér vasentliga
felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér gransk-
ningsatgérder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och &ndamals-
enliga for att utgéra en grund fér vara uttalanden. Risken
for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pd misstag, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, foérfalskning, avsiktliga
uteldmnanden, felaktig information eller asidos&ttande
av intern kontroll.

. skaffar vi oss en forstdelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse fér var revision for att
utforma granskningsatgdrder som &r lémpliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

. utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar
i redovisningen och tillhérande upplysningar.

. drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvan-
der antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i
de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns ndgon
vésentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana héndelser
eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi
drar slutsatsen att det finns en vdsentlig osdkerhets-
faktor, maste vi i revisionsberéattelsen fasta uppmark-
samheten pd upplysningarna i rsredovisningen om den
vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplys-
ningar &r otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredo-
visningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen.
Dock kan framtida handelser eller férhallanden géra att
en férening inte ldngre kan fortsatta verksamheten.

. utvdrderar vi den Overgripande presentationen, struk-
turen och innehallet i arsredovisningen, daribland upp-
lysningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pa ett sitt
som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, ddribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Den fértroendevalde revisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt revisionslagen och darmed
enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig
grad av sdkerhet om att arsredovisningen har uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen
ger en rattvisande bild av féreningens resultat och stalining.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalande

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens forvaltning av Bostadsrattsféreningen
Fagelmannen, fér ar 2025 samt av férslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandlar férlusten enligt
forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalande

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till féreningen
enligt god revisorssed i Sverige. Vi som auktoriserade
revisorer har i ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
adndamalsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till disposi-
tioner betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen &ar forsvarlig med hansyn till de krav som fore-
ningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa stor-
leken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likvi-
ditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedéma foreningens ekonomiska
situation och att tillse att féreningens organisation ar utformad
sd att bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett be-
tryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om ndgon
styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

e féretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen

e pdndgot annat s&tt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, ars-
redovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner
av féreningens vinst eller foérlust, och ddrmed vart uttalande
om detta, ar att med rimlig grad av sdakerhet bedéma om for-
slaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgérder eller férsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att
ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
inte ar férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige an-
vander de auktoriserade revisorerna professionellt omddme
och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen grundar sig framst
pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgdrder som utférs baseras pad de auktoriserade
revisorernas professionella bedémning och &vriga valda
revisorers bedémning med utgadngspunkt i risk och vésentlig-
het. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgarder, omraden och férhallanden som &r vésentliga for
verksamheten och dar avsteg och overtradelser skulle ha
sarskild betydelse fér féreningens situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra férhallanden som &r relevanta fér vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betrdaffande féreningens vinst eller
forlust har vi granskat om férslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Malmé, den dag som framgar av elektronisk signatur

Ernst & Young AB

Erik Mauritzson
Auktoriserad revisor

Tora Friberg
Fértroendevald revisor
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Ordlista

Anldggningstillgang
Tillgdng som féreningen avser anvdanda under en langre tid. De vanligaste anldggningstillgdngarna ar
foreningens byggnader samt dess mark.

Avskrivning

Bokforingsmassig vardeminskning av en tillgdng genom att tillgdngens ursprungliga varde fordelas
som kostnader 6ver de ar som tillgdngen nyttjas. Den vanligaste avskrivningen i bostadsratts-
foreningar ar avskrivningar pa féreningens byggnad. Mark skrivs inte av.

Balanserat resultat
Ar summeringen av de &rliga resultaten fér samtliga féreningens tidigare rikenskapsar. Det
balanserade resultatet ar en del av féreningens fria egna kapital.

Balansrakning

Sammanstallning dver féreningens ekonomiska stallning vid en viss tidpunkt. Balansrdakningen ar
uppdelad i en del som bestar av féreningens tillgdngar, och en del med eget kapital och skulder,
vilket visar hur féreningens tillgdngar har finansierats.

Bostadsrattsforening

En bostadsrattsforening ar en ekonomisk forening utan vinstsyfte som har for avsikt att upplata
ldgenheter och eventuellt lokaler med bostadsratt i féreningens hus. Féreningen ansvarar for det
yttre underhallet av huset, medan det inre underhallet ar respektive bostadsrdttshavare ansvar. Vem
som ansvarar for vad regleras i féreningens stadgar och bostadsrattslagen.

Foreningsstamma

Foreningsstamman ar fForeningens hégsta beslutande organ dar samtliga medlemmar demokratiskt
fattar beslut. Exempel pa beslut som fattas ar styrelsesammansattning, disposition av drets resultat
samt vasentliga forandringar, till exempel nybyggnationer.

Forutbetalda intdakter och upplupna kostnader

Forutbetalda intdkter uppstar nar medlemmar betalar in arsavgiften fFore rakenskapsarets slut For
period som avser nasta rakenskapsar. Upplupna kostnader uppkommer om det efter
rakenskapsarets slut inkommer fakturor som avser det féregdende rakenskapsar. Vanliga upplupna
kostnader &r el, fjarrvarme och vatten som faktureras i efterskott.

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda kostnader uppstar nar en faktura inkommer fore rakenskapsarets slut men avser
nastfoljande ar, till exempel forsakring som oftast betalas i Forskott. Upplupna intdkter uppkommer
om foreningen vantar sig en intakt som annu inte realiserats.

Kassaflode

Visar flodet av in- och utbetalningar under en viss period och redovisas i en kassaflodesanalys i
arsredovisningen. Féreningens kassaflode fran den l6pande verksamheten ska vara tillrackligt For att
tdcka fastighetens langsiktiga underhallsbehov. Kassaflodet ar ett viktigt matt pa féreningens
ekonomiska vdalmaende och visar tydligare an arets resultat om foreningen har tillrackliga intakter.

KortFristiga skulder

Ar de skulder fFéreningen har som férfaller inom ett &r fr&n bokslutsdatumet. Vanliga kortfristiga
skulder ar leverantorsskulder och amorteringar som forfaller inom det ndrmaste aret. Har redovisas
dven fastighetslan som forfaller under kommande rakenskapsar. Dessa lan férnyas normalt till nya
villkor.



Medlemsinsatser
Innefattar de betalningar som erldggs av de férsta innehavarna av ldgenheterna i samband med att
de upplats.

Resultatrdakning
En sammanstallning 6ver foreningens intdkter och kostnader for en viss period som mynnar ut i
arets resultat. Resultatrakningen nollstalls vid varje nytt rakenskapsar.

Revisor

Viéljs arligen av foreningens medlemmar pa féreningsstamman for att granska rakenskaperna och
styrelsens arbete. | bostadsrattsforeningar ar det krav pa revisor och eventuella krav pa
auktorisation regleras i féreningens stadgar.

Sparande

Sparande anger 6verskottet efter aterldggning av avskrivningar, arets underhall samt 6vriga
justeringar. Det visar arets likviditetséverskott fore amorteringar och berdknas utifran fastighetens
totala area.

Stadgar

| stadgarna redogoérs for de regler som galler for Féreningens verksamhet. Stadgarna ar giltiga fran
och med det datum de registreras hos Bolagsverket och far inte innehalla bestammelser som strider
mot lagen.

Stdllda sikerheter
Utgors vanligtvis av inteckningar i foreningens fastighet. Banker kraver sdakerhet for sina lan, vilket
de far genom pantbrev som uppkommer via inteckningar i féreningens fastighet.

Underhallsfond

Kallas dven yttre fond. | enlighet med féreningens stadgar gors arligen en avsattning till foreningens
underhallsfond for att tacka fastighetens langsiktiga underhallsbehov. Nar underhallsarbete utfors
ianspraktas medel ur fonden. Det langsiktiga underhallsbehovet bor framga av féreningens
underhallsplan.

Underhallsplan

Ar ett dokument som ska ta upp och beskriva de underh&llsdtgarder som ligger inom
bostadsrattsféreningens ansvarsomrade och kostnadsuppskatta dessa. Underhallsplanen visar ett
uppskattat langsiktigt underhallsbehov for att halla fastigheten i gott skick.

Arets resultat
Ar det slutliga resultatet for rakenskapsaret efter sammanstéllning av féreningens intikter och
kostnader.

Arsavgift

Avgift som erldggs av féreningens medlemmar for att tacka l6pande driftskostnader, ranta och for
att sakerstalla fastighetens langsiktiga underhall. Arsavgiften betalas vanligen manadsvis och kallas
darfor ofta manadsavagift.

Arsredovisning

Innehaller, fFérutom balans- och resultatrakning, kompletterande upplysningar i form av noter.
Sadant som inte redovisas i balans- och resultatrdkningen eller noterna aterges i
forvaltningsberdttelsen for att ge en dversikt av féreningens verksamhet samt en rdttvisande bild av
dess ekonomiska stallning och utveckling.
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