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FORVALTNINGSBERATTELSE

Arsredovisningen r upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Foéreningens indamal

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus uppléta bostadsldgenheter
under nyttjanderitt och utan tidsbegrénsning,.

Styrelsens uppdrag

I styrelsens uppdrag ingdr det att planera underhéll och forvaltning av fastigheten, faststilla foreningens arsavgifter samt se till att
ekonomin #r god. Via arsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall och drfor gor styrelsen arligen en budget som
ligger till grund for dessa berikningar.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrittsforeningen registrerades 2001-11-30. Foreningens ekonomiska plan registrerades 2001-12-09 och nuvarande stadgar
registrerades 2019-05-16 hos Bolagsverket.

Foreningen #r ett sk privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér déirmed en ikta bostadsréttsforening.
Fastighetsfakta

Forvirvet
Foreningens fastighet med fastighetsbeteckning Hejaren 1 i Sundbybergs kommun forvirvades 2001.
Fastigheten #r beldgen pa adressen Bergsgatan 16.

Fastigheten #r fullvirdesforsikrad hos forsékringsbolaget Brandkontoret 502002-6281.
Ansvarsforsikring ingar for styrelsen.

Byggnadsar och ytor
Fastigheten byggdes 1937 och bestir av 1 flerbostadshus. Virdedret &r 1991.
Byggnadsytan utgérs av 1402 kvm ligenhetsyta och 163 kvm lokalyta.

Ligenheter och lokaler

Foreningen upplater 29 ligenheter med bostadsritt och 1 bostadshyresritter samt 2 lokaler.
Lagenheterna fordelas enligt nedan;

1 rok 265t

2 rok 4 st

Parkering/Garage
Foreningen har tvd parkeringsplatser som hyrs av boende i féreningen.

Gemensamhetsutrymmen
Cykelrum

Barnvagnsrum

Tvittstuga
Férriddsutrymmen

Verksamhet i lokalerna Yta Loptid
Under renovering, hyreskontrakt tecknat med Bloom M.M AB 128 kvm 2028-12-31
Under renovering, ny hyresgist sékes 35kvm

Lokalerna renoveras och ska hyras ut pa nytt. Hyreskontrakt &r skrivet for den storre lokalen med verksamhetsstart varen 2024.
Miéklare #r anlitad for att hitta ny hyresgist till den mindre lokalen.
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Byggnadens tekniska status
Foreningen fljer en underhallsplan, den nuvarande &r 2023 till 2052.

Stambyte 1992
Byte av elstigar 1992
S#kerhetsdrrar 2010
Renovering balkonger 2010
Helrenovering hiss A-port 2010
Byte undercentral 2012
Takrenovering 2014
Stamspolning 2016
OVK 2019
Ny torktumlare 2019
Stamspolning 2020
Relining av killarrdr 2020
Brandskyddsatgirder 2020
Relining av kéllarror forts. 2021
Renovering av réklucka 2021
Installation av stenkista 2021
Renovering av fonster i trapphuset utvindigt 2021
Lagning av torktumlare 2023
Installering av svartplét i hyreslokalen 2023
Renovering av hyreslokal 2023
Medlemsinformation

Medlemmar vid drets ingdng 33 st
Nytillkomna medlemmar 8 st
Avgdende medlemmar 6 st
Medlemmar vid arets utgéng 35t

Under 4ret har 4 6verlételser skett varav 1 upplatelse, samt att styrelsen har beviljat 0 andrahandsuthyrning.

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

Styrelsen

Marcus Bjerhage Ordforande

Kristina Careborg Ledamot

Malou Maxe Ledamot

Sophia Isevik Suppleant

Charlotte Griin Suppelant

Revisor/er

Carina Toresson Ordinarie extern Toresson Revision AB
Camilla Lindstaf Suppleant Intern Toresson Revision AB

Styrelsen har under verksamhetsdret hallit 9 protokollférda sammantréden.

Stammor
Ordinarie stimma holls den 3 maj 2023.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

. Férsiljning av en av hyresritterna (augusti).

. Miklare anlitad for att hitta hyresgister till lokalerna. Hyreskontrakt tecknades for den stora lokalen med
Bloom M.M AB i juni och renoveringen pabdrjades med en entreprenad.

. Beviljat elstod fran Skatteverket.

. Beviljad momsregistrering.
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Foreningens ekonomi

Upplysning vid forlust

Féreningen har sedan ménga ér en hyreslokal som varit rejélt efiersatt nér det géller underhdll. I samband med att

avtal tecknats med ny hyregiist har foreningen behovt renovera lokalen vilket har medfSrt en 6kad kostnad unde aret.

Renoveringen gor att foreningen kommer behéva ta ett nytt 1dn men kommer pa sikt ocksa innebira stabila hyresmtakter Att 3 en ny
hyresgist pé plats #r av storsta vikt da det sikrar viktiga hyresintikter for foreningen pé lang sikt.Aven om vi ser

en intial kostnadstkning s& kommer arbetet pé langre sikt innebira en ekonomisk h'ygghet da vi kan bygga upp en bra buffert och pé
sikt ocksd amotera pd véra lén.

Avgiftshdjning
Tre h&jningar under 2023. Hyresritterna hojdes med 3 % 2023-01-01. Avgifterna hjdes med 5 % 2023-01-01 och ytterligare 5 %
2023-07-01.

Skatter och avgifter
For inkomstéret 2023 var den kommunala fastighetsavgiften 1589 kr per bostadslédgenhet.

For foreningens lokaler uppgick fastighetsskatten till 16 720 kr och motsvarar 1% av taxeringsvirdet for lokaler.

Foreningens siite 4r Stockholms lén, Sundbyberg kommun

Flerarsoversikt
2023 2022 2021 2020
Nettoomsittning 1362 670 1358 023 1429773 1457716
Resultat efter finansiella poster -1272 897 -72 421 -1 119 536 -137 528
Soliditet (%) 56,85 57,75 59,17 59,06
Arsavgift upplaten med bostadsriitt
(kr/kvm) 936 864
Arsavgifternas andel av totala
rorelseintékter (%) 90 84
Skuldsittning (kr/kvm) 6 268 5814
Skuldsittning upplaten med bostadsritt
(kr/kvm) 7 386 6 852
Sparande (kr/kvm) -173 113
Rintekénslighet (%) 8 8
Energikostnad (kr/kvm) 294 282

Definitioner av nyckeltal, se noter

Bostadsrattsyta uppgdr till 1328 kvadratmeter och totalyta (uppléten med bostadsriitt och hyresritt) uppgar till 1402 kvadratmeter.
Lokal 163 kvm.

Foridndringar i eget kapital

"Medlems- Upplitelse- Fond for yttre Fritt eget
insatser avgifter underhéll kapital

Belopp vid drets ingéng 15 851 476 710 781 760 194 -4 384 877
Okning av insatskapital 477 849 1772151
Resultatdisposition enligt beslut av
foreningsstimma:
Reservering till fond for yttre underhall : 116 616 -116 616
Arets resultat -1272 897
Belopp vid drets utging 16 329 325 2482932 876 810 -5 774 390
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Resultatdisposition

Medel att disponera:

Balanserat resultat -4 384 877

Reservering yttre fonden -116 616

Arets resultat -1272 897
-5774 390

Férslag till disposition:

Ansprakstagande av yttre fond -767 806

Balanseras i ny rikning -5 006 584
-5774 390

Betriffande foreningens resultat och stiillning i dvrigt hinvisas till efterfoljande
resultat- och balansrikningar med tillhrande noter.
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RESULTATRAKNING

Rorelseintikter
Nettoomsittning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rirelsekostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Summa rérelsekostnader

Rirelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

4,5
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2023-01-01
2023-12-31

1362670
13 709

2022-01-01
2022-12-31

1358 023
0

1376 379

-2 036 095
-39 426
-233 628

1358 023

-1041 420
-39 426
-249 575

-2 309 149

-932 770

20573
-360 700

-340 127

-1272 897

-1 272 897

-1330 421

27 602

0
-100 023

-100 023

-72 421

-72 421
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark

Maskiner och andra tekniska anldggningar
Summa materiella anliggningstillgdngar

Summa anliiggningstillgdngar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsiittningstillgidngar

SUMMA TILLGANGAR

\

2023-12-31
Not

4 21774 653
5 103 188

21 877 841

21 877 841

102 189
69 758
171 947

2 426 254
2426 254

2 598 201

24 476 042
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2022-12-31

21990917
120 552

22 111 469

22 111 469

1217
68 514
69 731

217 679

217 679

287 410

22 398 879
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for ytire underhéll
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa ldngfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverant6rsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not
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2023-12-31

18 812 257
876 810

2022-12-31

16 562 257
760 194

19 689 067

-4 501 493
-1272 897

17 322 451

-4312 456
.72 421

-5774 390

13 914 677

9 808 701
392391
0

92 511
267 762

10 561 365

24 476 042

-4 384 877
12 937 574

9099 201
96 816
10914
12511

241 863

9461 305

22 398 879
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KASSAFLODESANALYS 2023-01-01 2022-01-01
Not 2023-12-31 2022-12-31
Den lipande verksamheten
Rorelseresultat -932 770 27 602
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet 233628 249 575
Erhéllen riinta mm 20 573 0
Erlagd riinta -360 700 -100 023
Kassaflode frin den 1pande verksamheten
fore fordndringar av rorelsekapital -1039 269 177 154
Kassaflode fran forindringar av rérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar 0 3453
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar -117 -468
Minskning(-)/6kning(+) av leverantdrsskulder 295 575 46 992
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder -7 115 47 649
Kassafléde frin den l16pande verksamheten -750 926 274 780
Finansieringsverksamheten
Inbetalda medlemsinsatser 477 849 0
Forlagsinsatser / Upplatelseavgifter 1772151 0
Upptagna langfristiga 14n 750 000 0
Amortering langfristiga lan -40 500 -171 0600
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 2959 500 -171 000
Forindring av likvida medel 2208 575 -159 720
Likvida medel vid drets borjan 217 679 377 399
Likvida medel vid drets slut 2 426254 217 679
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NOTER

Not 1

Redovisnings- och viirderingsprinciper

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allminna rdd (BFNAR

2016:10) om arsredovisning i mindre foretag. (K2)
Reservering till yttre fonden gors enligt underhallsplan.

Materiella anldiggningstillgangar
Tillampade avskrivningstider:

Byggnader
Maskiner och andra tekniska anlaggningar

Inventarier, verktyg och installationer

Noter till resultatrikningen

Not 2

Not 3

Nettoomsiittning

Hyresintékter, bostdder
Hyresinékter, lokaler
Arsavgifter

Kabeltv
Overlételse/pantsittning
Ovrigt

Kabeltv &r obligatoriskt for alla medlemmar, det ingar i arsavgiften.

Ovriga externa kostnader

Stddning inkl entremattor
Ovrigt skotsel

Ovrigt reparationer

El

Fjdrrvdarme

Vatten
Sophdmntning/renhallning
Forsdkring

Kabeltv
Forvaltningsarvode
Forvaltningsarvode extra teknisk
Fastighetsskatt
Revisionsarvode

Ovrig administration
Underhall
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2023

65 796

0

1206 777
36 551
7508

46 038

1362 670

2023

50 802
43 694
49 503
66 643
291 649
102 002
84 274
18 483
34768
160 482
4613
64 390
17 625
77 139
970 028

2036 095

Antal ar

100
33
20

2022

102 437
48 814
1110231
37 080
12 250
47 211

1358023

2022

60 476
39 791
107 548
98 694
258 562
83 795
79 978
17 620
31528
152 433
4613
62 290
15375
28 717
0

1041 420
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NOTER

Noter till balansrikningen

Not 4

Not 5

Not 6

Not 7

Not 8

Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvirden
Mark

Utgéende anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgéende avskrivningar
Redovisat viirde

Taxeringsvdrden
Mark
Byggnader

Maskiner och andra tekniska anliggningar

Ingdende anskaffningsviirden
Utgaende anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende avskrivningar
Redovisat virde

Fastighetslin

Lan

Nordea, 4,674%
Nordea, 4,700%
Nordea, 4,693%
Nordea, 4,790%

Tid och villkor
2024-04-26
2024-11-18
2024-06-24
2024-06-27

Alla ldnen omférhandlas under r 2024.

Stillda sikerheter

Fastighetsinteckningar

Viisentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

Inget speciellt har hént.
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2023-12-31

20 783 872
4569 193

25 353 065
-3 362 149
-216 264

-3 578 413

21774 652

16 680 000
22 192 000

2022-12-31

20 783 872
4569 193

25 353 065
-3 129938
=232 211

-3 362 149

38 872 000
2023-12-31
307 415

307 415
-186 863
-17 364

-204 227

103 188

2023-12-31

3500 000
3182701
2376 000

750 000

9 808 701

2023-12-31

21672 300

21990916

16 680 000
22 192 000

38 872 000
2022-12-31

307 415

307 415
-169 499
-17 364

-186 863

120 552

2022-12-31

3 500 000
3182701
2416 500

0

9 099 201

2022-12-31

21672 300
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NOTER

Not 9

Definition av nyckeltal

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Skuldsiéttning
Foreningens rintebdrande skulder (fastighetslén) dividerade med summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsrétt
och hyresritt.

Sparande
Arets resultat 6kat med arets avskrivningar, &rets kostnader for eventuella utrangeringar, jamforelsestérande poster och
planerat underhall.

Réntekinslighet

Féreningens réintebérande skulder (fastighetslan) pé balansdagen dividerade med foreningens intdkter fran drsavgifter.
Nyckeltalet 4r ett matt pd hur mycket arsavgifterna behdver hdjas for oforindrat resultat om féreningens genomsnittsrénta
okar med en procentenhet.

Energikostnad
Féreningens kostnader for virme, el och vatten dividerad med summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsritt
och hyresritt.

Sundbyberg 2024-04-1

s

Malou Maxe

[

| »

Avwn i

Kristina Careborg

20T4-04-18
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REVISIONSBERATTELSE

Till  foreningsstimman i
Hejaren 1, org.nr 769607-7853.

Bostadsrittsféreningen

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen fér BRF
Hejaren 1 for rdkenskapsaret 2023.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen i allt visentligt
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vésentliga avseenden réttvisande bild av f6reningens
stdllning per den 31 december 2023 och av dess finansiella
resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen 4r forenlig med arsredovisningens
ovriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller
resultatrakningen och balansrakningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt den standarden beskrivs nirmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i forhillande
till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt detta krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhidmtat &r
tillrdickliga och &ndamalsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som den beddmer &4r nodvindig for att
uppritta en darsredovisning som inte innehaller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittande av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av foreningens f6rmaga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, ndr sa tillimpligt, om
forhdllanden som kan paverka formagan att fortsitta
verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

BRF Hejaren 1
Org.nr: 769607-7853

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sikerhet om
huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, och att limna en
revisionsberttelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig
sdkerhet 4r en hog grad av sikerhet, men det 4r ingen
garanti for att en revision som utforts enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara
vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvindare
fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av min revision anvénder jag professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instédllning
under hela revisionen.

Jag maste informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, diribland eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven
utfort en revision av styrelsens forvaltning fér BRF
Hejaren 1 for rikenskapsaret 2023 samt av forslaget till
dispositioner betriaffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar resultatet
enligt forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

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

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar
tillrickliga och dndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.
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Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betridffande foreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedomning av om utdelningen dr forsvarlig med hénsyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och
risker stdller pd storleken av foreningens egna Kkapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedéma féreningens
ckonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation 4 utformad s& att  bokf6ringen,
medelsforvaltningen  och  foéreningens  ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och
dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhimta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna
bedoma om nagon styrelseledamot i nagot visentligt
avseende:

1. foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet
mot féreningen, eller

2. pé nagot annat sitt handlat 1 strid med bostadsrittslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande
om detta, dr att med rimlig grad av sidkerhet bedoma om
forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att uppticka atgirder -eller
forsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust inte 4r forenligt med
bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvdnder jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instédllning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grunder sig
framst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pd min
professionella bedomning med utgéngspunkt i risk och
vésentlighet. Det innebdr att jag fokuserar granskningen pa
sadana atgirder, omraden och forhallanden som &r
véasentliga for verksamheten och dar avsteg och

BRF Hejaren 1
Org.nr: 769607-7853

overtradelser skulle ha sirskild betydelse for féreningens
situation. Jag gar igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra forhallanden
som 4r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for mitt uttalande om styrelsens f6rslag till
dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust har
jag granskat om forslaget &dr forenligt med
bostadsrittslagen.
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