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Forvaltningsberittelse

Bostadsrattsféreningen Brandmastaren 23
org. nr 716417-4059

Styrelsen fér Bostadsrattsforeningen Brandmastaren 23 far harmed lamna redovisning fér féreningens
verksamhet under rakenskapsaret 2024-01-01-2024-12-31.

Styrelsen
Ordinarie féreningsstdmma hélls den 20 maj 2024.

Under aret har foljande personer medverkat i styrelsen:

2024-01-01 -2024-05-20

Bodil Erséus ledamot, ordférande
Karin Boman ledamot

Anders Jonsson ledamot

Anneli Wallin ledamot

Bertil Karlsson ledamot

Olof Raneke suppleant

Ulla-Kari Sjéman suppleant

2024-05-20--2024-12-31

Bodil Erséus ledamot, ordférande

Karin Boman ledamot

Anders Jonsson ledamot

Anneli Wallin ledamot

Carl Hedstrém ledamot

Olof Raneke ledamot (avgatt pga flytt i nov 2024)
Ulla-Kari Sjéman ledamot

Styrelsen har under verksamhetsaret haft kontinuerliga kontakter i féreningsfragor och hallit 7
protokollférda styrelsesammantraden.

Revisor
Till féreningens revisorer valdes vid féreningsstamman:
Marie Nordlander, Parameter Revision
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Allméant om fastigheten

Foreningen ager och forvaltar fastigheten Brandmastaren 23 i Stockholm och upplater samtliga 22
ldgenheter med bostadsratt (totalt 1 325,5 kvm).

Féreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en
s.k. akta bostadsrattsférening.

Féreningen innehar marken med &ganderétt.

Forvaltning

Féreningens ekonomiska férvaltning har skétts av Calculare i Osterskéar AB, genom avtal.
Trappstadningen utfors enligt avtal av Reyes entreprenad AB. Fér delar av husets underhall har
Jensen drift och underhall AB skétt det fram tom juni darefter anlitades POS Fastighetsvard AB.

Arvoden
Inga arvoden har utbetalats. Till extern revisor har arvode utbetalts med 18 375 kr (17 500 kr).

Overlatelser
Enligt datum f6r 6verlatelseavtal, har under aret lagenheterna 07 och 11 Gverlatits till nya medlemmar.

Ekonomi- och forvaltningsfragor samt redovisningsprinciper
Resultatrédkningen ar upprattad enligt kostnadsslagsindelad uppstéllningsform. Fordringar ar upptagna
till belopp varmed de beraknas inflyta,

Fastigheten &r fullvardesférsakrad i Stockholms Stads Brandférsakringskontor.

Taxeringsvardet

Taxeringsvardet 2024 uppgick till 72 400 000 kr (féregaende ar 72 400 000 kr). Av taxeringsvardet
utgér byggnadsvérdet 18 400 000 kr och markvéardet 54 000 000 kr. Av taxeringsvardet svarar
bostader for 100 %.

Underhallsplan
Underhallsplan upprattades under oktober 2023 och strécker sig till 2103.

Fastighetsavgift
Foreningen betalar fastighetsavgift som for ar 2024 har varit 1 630 kr per bostadslagenhet.

Enligt féreningens stadgar skall till reparationsfonden arligen avsattas ett belopp motsvarande 0,3 %
av taxeringsvardet. Avséattning har gjorts med 217 200 kr.

Overlatelseavgiften som tas ut av képaren med 2,5% av géllande prisbasbelopp vid éverlatelser av
lagenheter star fast. Overlatelseavgiften betalas av képaren. Vidare tar styrelsen ut en
pantsattningsavgift motsvarande 1% av géllande prisbasbelopp enligt beslut fran 2009.

Verksamheten

Styrelsen har under aret hallit 7 styrelseméten.

Foreningen har kallats till en arsstdmma samt en extrastamma.

2024 har till stor del praglats av genomférandet av fastighetens stambyte som startade i maj och
avslutades i bérjan av december. Entreprencr var Engqvist Bygg AB och arbetet |6pte pa enligt plan.
Kvarvarande arbete &r relining av stammen i bottenplattan som berdknas genomféras under varen
2025.

Efter avtdckning av trapphuset genomférdes en sanering av hisschaktet.

Foreningen har tagit totalt 6 000 000kr i Ian for Stambytet och for att tdcka rantekostnader har avgiften
héjts andra kvartalen med 5% och tredje kvartalet ytterligare 5%. | december beslutades en ytterligare
héjning med 15% fran férsta kvartalet 2025.

Under 2024 6vergick vi fran kvartalsavgift till manadsavgift for att kunna fa battre koll pa den I6pande
ekonomin.

Frekvensen for soptémning har andrats fran 2 ganger i veckan till 1 gang. Sortering av kompostavfall
inférdes under hosten och korgar och pasar har delats ut.

Postboxarna i entrén togs i bruk under varen

Foreningen bytte firma for fastighetsservice fran Jensen till POS under varen.

Under aret har det genomforts en brandinspektion av POS och brandvarnare, brandslackare och

Penneo dokumentnyckel: TDDE4-TME9U-DDE3A-6POVN-4EXRN-PNPCQ



Brf Brandmastaren nr 23
716417-4059

brandfilt har monterats.
Styrelsearet avslutades med julbord pa Vintertradgarden.

Kommande hédndelser under néasta ar
Relining av stam i bottenplattan.

Byte av varmerdr i kallaren.

Malning av tak.

Upplysning om férlust

Foreningen har under aret haft flera héga kostnader.. Man har minimerat det negativa resultatet med
hjalp av 6kade arsavgifter under detta och kommande rikenskapsar. Man har dven tagit upp tva lan
som medfort ett positivt kassaflode under aret.

Fastighetslan

3(14)

Réntesats Ing.skuld Arets Utg.skuld
Langivare (%) Bundet till 2024-01-01 féréndring 2024-12-31
Stadshypotek 2,65 2026-12-01 4 000 000 4 000 000
Stadshypotek Rérligt 2025-03-10 400 000 - 400 000
Stadshypotek Rérligt 2025-03-10 696 500 - 696 500
Stadshypotek Rérligt 2025-03-10 150 000 - 150 000
Stadshypotek Rérligt 2025-03-10 400 000 - 400 000
Stadshypotek Rérligt 2025-03-10 250 000 - 250 000
Stadshypotek Rérligt 2025-03-10 400 000 - 400 000
Stadshypotek Rérligt 2025-03-03 700 000 - 700 000
Stadshypotek 2,79 2025-12-01 1250 000 - 1250 000
Stadshypotek Rérligt 2025-01-07 800 000 - 800 000
Stadshypotek 2,94 2026-12-30 2 000 000 2 000 000
Saldo 5046 500 6 000 000 11 046 500

Foreningen har en checkrakningskredit i Handelsbanken pa 200 000 kr, kopplad till
penningmarknadskontot. Krediten har under aret inte utnyttjats.

Nyckeltal i kr

2024-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Arsavgift/kvm bostadsrattsyta 820 676 623 617 617
Lan/kvm bostadsrattsyta 8 334 3 807 3204 3 204 3 204
Rantekostnad/kvm bostadsrattsyta 260 151 51 52 54
Energikostnad/kvm totalyta 291 252 222 21 187
Sparande/kvm totalyta -200 -473 - 58 152
Rantekanslighet (%) 10,16 5,63 5,15 5,19 5,19
Arsavgifternas andel i % av
de totala rorelseintakterna 93 75 88 89 89
Soliditet (%) 9 23 35 38 39
Resultat efter finansiella poster  -403 040 -761 079 -147 535 -157 099 76 999

Nettoomséttning 1167 476 1195 396 933 634 918 731 917 267

Ekonomisk sammanstalining och nyckeltal i bostadsriattsféreningen.

Dessa nyckeltal kan anvandas for att jamféra bostadsrattsféreningar med varandra och for att folja
utvecklingen hos en enskild bostadsrattsforening. Syftet &r att skapa trygghet och forstaelse for dig
som medlem, kdpare eller vrig intressent.

Ett nyckeltal ar ett jamforelsetal som syftar till att visa verksamhetens ekonomiska stallning och géra
det enkelt for lasaren att jamféra exempelvis en bostadsrattsférening med en annan.

Arsavgift
Anger hur stor arsavgiften ar per kvadratmeter boarea inklusive eventuellt separat debiterade avgifter
(el, bredband och liknande). Tank att detta ar ett genomsnitt i féreningen. Fér att rdkna ut en enskild
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bostadsratts arsavgift ska man utga fran bostadsrattens andelsvarde.

Lan/kvm bostadsrattsyta

Belaningen fordelas pa kvm-ytan fér bostadsratter och lokaler da nyckeltalet avser visa hur stor
belaning hela bostadsrattsféreningen har. For att se hur stor del av skulden en enskild bostadsratt
"ager" ska man utga frdn den bostadsrattens andelsvarde.

Energikostnad

Anger varme-, vatten- och elkostnader per kvadratmeter bostadsréttsyta och lokaler for varje
rékenskapsar. Nyckeltalet réknar in eventuella intakter fran separat debitering av dessa kostnader
men for bostadsrattsféreningar som betalar sina medlemmars hushallsel utan att debitera ut detta blir
kostnaderna hogre.

Sparande till framtida underhall och investeringar

Var férening har ett antal stora komponenter som vi sliter pa varje ar (stammar, fonster, tak etc.).
Darfor maste vi spara till det framtida underhallet och utbytet av dessa komponenter. Detta nyckeltal
anger hur stort I6pande 6verskott féreningen har per kvadratmeter boarea och lokalarea varje enskilt
ar.

Rent praktiskt gar féreningens sparande till olika saker varje ar (amorteringar, sparande pa bankkonto
eller utférda investeringar). Pa lang sikt gar pengarna till de planerade underhall och investeringar vi
behdver gora, antingen genom att vi har pengar pa banken eller att vi har amorterat och pa sa satt
skapat ett laneutrymme.

Nyckeltalet kan jamféras med de totala intdkterna foér att se hur mycket av dessa som blir éver.
Nyckeltalet beréknas enligt féljande: Arets resultat + arets avskrivningar + arets utrangeringar +
kostnadsfért planerat underhall, samt till sist justerar for vasentliga poster som inte ar en del av den
normala verksamheten.

Réantekanslighet

Anger hur manga procent bostadsrattsféreningen behéver héja avgiften med om réantan pa
lanestocken gar upp med en procentenhet for att bibehalla samma sparande till framtida underhall och
investeringar.

Foérédndring Eget kapital

Inbetalade Upplatelse- Reparations- Kapital- Ansamlade Arets

insatser avgifter fonden tillskott  férluster resultat

Belopp vid arets ingdng 2 950 449 1 067 051 217200 453490 -2217688 -796 912
Avsattning till rep.fond 217 200 -217 200

Foregaende ars resultat -796 913 796 912

Arets resultat -438 900

Vid arets slut 2950449 1067 051 434 400 453490 -3231801 -438900

Resultatdisposition

Belopp
Stdmman har att ta stallning till:
arets resultat -438 900
ansamlade forluster -3 231 801
-3 670701
Styrelsen foreslar att medlen disponeras sa att:
reservering till fond for yttre underhall 217 200
i ny rakning 6verfores -3 887 901
-3 670701

Vad betraffar féretagets resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakningar med tillhérande bokslutskommentarer.
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RESULTATRAKNING
Belopp i kr Not 2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
NETTOOMSATTNING
Arsavgifter, hyror m.m. 2 1167 476 1195 396
SUMMA INTAKTER 1167 476 1195 396
RORELSENS KOSTNADER
Driftskostnader: 3
Fastighetsskétsel och stadning -222 750 -139 534
Reparationer -97 150 -786 409
Taxebundna kostnader -444 918 -413 604
Ovriga driftskostnader -136 101 -129 196
Ovriga férvaltnings- och driftskostnader -71 336 -102 167
Summa driftskostnader -972 255 -1570910
Avskrivningar:
Avskrivningar byggnad 4 -148 786 -148 786
Avskrivning inventarier / maskiner 5 -25434 -19 951
Summa avskrivningar -174 220 -168 737
SUMMA RORELSENS KOSTNADER -1 146 475 -1 739 647
Finansiella poster:
Rénteintékter m.m. 6 48 026 11 692
Réntekostnader m.m. 7 -472 067 -229 397
Summa finansiella poster -424 041 -217 705
Skatter:
Fastighetsavgift/Fastighetsskatt 8 -35 860 -34 958
Summa skatter -35 860 -34 958
ARETS RESULTAT -438 900 -796 912

Penneo dokumentnyckel: TDDE4-TME9U-DDE3A-6POVN-4EXRN-PNPCQ



Brf Brandmaéastaren nr 23 6(14)
716417-4059

BALANSRAKNING
Belopp i kr Not 2024-12-31 2023-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnad och mark 4 6 023 077 6171 863

Inventarier 5 135409 160 843

Pagaende nyanlédggningar och forskott

avseende materiella anlaggningstillgangar 5747 641 -
11 906 127 6 332 706

Summa anlédggningstillgangar 11 906 127 6 332 706

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar 10
Kundfordringar 15403 103 487
Skattekonto 1339 1709
Ovriga fordringar 896 -
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 46 565 43 983
64 203 149 179
Kassa, plusgiro och bank 11 1342 640 693 250
Summa omsittningstillgangar 1406 843 842 429
SUMMA TILLGANGAR 13 312 970 7175135
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BALANSRAKNING
Belopp i kr Not 2024-12-31 2023-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 2950 449 2950 449

Upplatelseavgift 1 067 051 1 067 051

Kapitaltillskott 453 490 453 490

Reparationsfond 434 400 217 200
4905 390 4688 190

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -3 231 801 -2 217 688

Arets resultat -438 900 -796 912
-3 670 701 -3 014 600

Summa eget kapital 1234 689 1673 590

Langfristiga skulder 12

Ovriga skulder till kreditinstitut 6 000 000 -

Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 5046 500 5046 500

Leverantérsskulder 798 170 87 287

Ovriga skulder 4494 4633

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 229 117 363 125

Summa kortfristiga skulder 13 6 078 281 5501 545

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13 312970 7175135
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Kassaflodesanalys

2024-01-01- 2023-01-01-
Belopp i kr 2024-12-31 2023-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -403 040 -761 954
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet, m m
Avskrivningar 174 220 168 737
Betald skatt -35 860 -34 958
Tagit reparationsfonden i ansprak - -
Pagaende arbete -5 747 641 -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -6 012 321 -628 175
Kassafléde fran férdandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 84 976 -83 268
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder 576 736 107 245
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -5 350 609 -604 198
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar - -107 756
Avyttring av finansiella tillgangar -
Kassafléde fran investeringsverksamheten - -107 756
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 6 000 000 800 000
Amortering av laneskulder - -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 6 000 000 800 000
Arets kassafléde 649 391 88 046
Likvida medel vid arets borjan 693 249 605 204
Likvida medel vid arets slut 1 342 640 693 250
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Belopp i kr om inget annat anges

Allméanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen fér Brf Brandmastaren nr 23 har uppréttats enligt Arsredovisningslagen och
Bokféringsnamndens allménna rad 2012:1 (K3),arsredovisning och koncernredovisning och 2023:1,
kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrattsféreningars arsredovisningar.

Véarderingsprinciper m.m.

Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden, om inget annat anges
nedan.

Fordringar
Fordringar har efter individuell vardering upptagits till belopp varmed de beraknas inflyta.

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar
Anlaggningstillgangar skrivs av enligt plan 6ver den berdknade nyttjandeperioden.

Avskrivningsprocent

Stomme och grund 1,3 %
Stomkompl/innervéggar 2 %

Varme och VS 2,5 %

Garden 5 %

Fasad 2,4 %

Fonster 14 % (helt avskriven)
Yttertak 14 % (helt avskriven)
Restpost inkl hiss 5 % (aterstar 6 ar), 14 % (helt avskriven)
Inventarier 20 % & 10 % (postboxar)
Maskiner 10 %

Bredband 10 %

Intakter

Arsavgifter och hyror intéktsférs i samband med journalféring av utstallda fakturor fér ndstkommande
manad, vilket sker manatligen.

Not 2 Arsavgifter, hyror m.m.

2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31

Medlemsavgifter, ldgenheter 1087 263 895 633
Forsékringserséttningar 206 376
TV-avgift 71022 70980
Overlatelseavgifter 5732

Pantsattningsavgifter 2292 2625
Andrahandsavgifter 876 10 636
Ovriga erséttningar och intakter - Elst6d 6 706
Diverse intakter 291 2440

Summa 1167 476 1195 396
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Not 3 Driftskostnader
Fastighetsskotsel och stadning

2024-01-01- 2023-01-01-

2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsskoétsel 39 020 42 990
Stadning 71125 36 083
Snérojning 8119 12 438
Sotning och OVK 61 247 23750
Garden 6 676 8 143
Hiss, service och besiktning 13471 12 624
Varmeanlaggning, service 6 187
Forbrukningsmaterial 1031 3 506
Korttidsinventarier 15 874
Summa 222 750 139 534
Reparationer

2024-01-01- 2023-01-01-

2024-12-31 2023-12-31
Reparation tvattstuga 938 5648
Reparation las 13427
Reparation trapphus och entré 3195
Reparation portar och dérrar 1181
Reparation VVS 2150 324 676
Reparation vdrmeanlaggning 3875
Reparation elinstallationer 37 698
Reparation hiss 82704 6913
Reparation tak 6 078 6 750
Reparation fénster 2 085 2516
Forsakringsskador 383 725
Summa 97 150 786 409
Taxebundna kostnader

2024-01-01- 2023-01-01-

2024-12-31 2023-12-31
El 53 260 52 147
Varme 275 338 241 885
Vatten 56 504 39790
Sophamtning 59 816 79782
Summa 444 918 413 604
Ovriga driftskostnader

2024-01-01- 2023-01-01-

2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsforsakring 45 305 42 092
Kabel-TV och bredband 87 752 82 380
Telefon 3 044 4724
Summa 136 101 129 196
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Ovriga férvaltnings- och driftskostnader

2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
Revisionskostnad, extern revisor 18 375 17 500
Utgift styrelse och stdmma 8 975
Ekonomisk férvaltning 33 000 33 000
Administrationskostnader 6 085 7 939
Auvgifter till organisation 4 680
Ovriga driftskostnader 9196 34 753
Summa 71 336 102 167
Not 4 Byggnader och mark
2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvéarden:
-Vid arets borjan 7 126 037 7 126 037
7126 037 7 126 037
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -3 356 393 -3 207 607
-Arets avskrivning enligt plan -148 786 -148 786
-3 505 179 -3 356 393
Redovisat vérde vid arets slut 3 620 858 3769 644
Ackumulerade anskaffningsvarde mark: 2402219 2402 219
2402219 2402219
Redovisat varde byggnad och mark vid arets slut 6 023 077 6171 863
Not 5 Inventarier
2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvéarden:
-Vid arets borjan 223 731 115 975
-Nyanskaffningar 107 756
223 731 223 731
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -62 888 -42 937
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvérden -25434 -19 951
-88 322 -62 888
Redovisat varde vid arets slut 135 409 160 843
Not 6 Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter
2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
Réanteintékter, 6vriga 48 002 11 679
Ranteintakter for skatter och avgifter 24 13
Summa 48 026 11 692
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Not 7 Rantekostnader m.m.

2024-01-01- 2023-01-01-

2024-12-31 2023-12-31
Lanerantor 344 480 199 920
Ovriga rantekostnader 2 500 2 500
Kapital- och bankkostnader 125 087 26 977
Summa 472 067 229 397
Not 8 Fastighetsavgift

2024-01-01- 2023-01-01-

2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsavgift 35 860 34 958
Summa 35 860 34 958
Not 9 Pagaende arbeten

2024-12-31 2023-12-31
Constructon International 40 180 -
Danixo AB 34 500 -
Bravida Sverige AB 9 257 -
Engqvist Hans Bygg AB 1257 035 -
Engqvist Hans Bygg AB 747 014 -
Engqvist Hans Bygg AB 1019 131 -
POS Fastighetsbyra AB 4970 -
Engqvist Hans Bygg AB 909 018 -
Engqvist Hans Bygg AB 944 171 -
Danixo AB 39 000 -
Bespro AB 28 688 -
Engqvist Hans Bygg AB 714 677 -
Summa 5 747 641 -
Not 10 Kortfristiga fordringar

2024-12-31 2023-12-31
Kundfordringar 15403 103 487
Skattekonto 1339 1709
Ovriga fordringar 896
Forskottsbetalda kostnader 46 565 43 983
Summa 64 203 149 179
Not 11 Kassa och bank

2024-12-31 2023-12-31
Bank 1342 640 693 250
Summa 1342 640 693 250
Not 12 Langfristiga skulder

2024-12-31 2023-12-31
Lan Stadshypotek tom 2026-12-01 4 000 000
Lan Stadshypotek tom 2026-12-30 2 000 000

6 000 000
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Not 13 Kortfristiga skulder

13(14)

2024-12-31 2023-12-31
Lan Stadshypotek 400 000 400 000
Lan Stadshypotek 696 500 696 500
Lan Stadshypotek 150 000 150 000
Lan Stadshypotek 400 000 400 000
Lan Stadshypotek 250 000 250 000
Lan Stadshypotek 400 000 400 000
Lan Stadshypotek 700 000 700 000
Lan Stadshypotek 1250 000 1250 000
Lan Stadshypotek 800 000 800 000
Leverantérsskulder 798 170 87 287
Ovriga skulder 4494 4633
Upplupna rantekostnader 28 316 25419
Upplupna kostnader 67 432 63 564
Forskottsbetalda avgifter 127 447 255 521
Forskottsbetalda hyror 5922 18 621
Summa 6 078 281 5 501 545

Lan med slutbetalningsdag for villkorsandring inom 12 manader fran 2024-12-31 har klassificerats som

kortfristiga skulder.

Not 14 Stéllda sdkerheter och eventualférpliktelser

2024-12-31 2023-12-31
Stéllda sakerheter
Fastighetsinteckningar 11 500 000 5500 000
Eventualforpliktelser Inga Inga

Not 15 Vasentliga hdandelser efter rakenskapsarets slut

Kommentar: Styrelsen har tagit beslut om att héja avgiften fran och med 2025-01-01 med 15%.
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