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Kallelse till Brf Vagarens ordinarie féreningsstamma 2025

Tid: Tisdagen 27 maj 2025, klockan 19:00
Plats: Fréalsningsarméns lokaler pa S6dermannagatan 44, 116 40 Stockholm

Tag med legitimation for att visa din behorighet att delta pa stdamman!
Dagordning

1) Stdmmans 6ppnande

2) Val av stammoordférande

3) Anmalan av stimmoordférandes val av protokollforare

4) Val av tva justerare tillika rostraknare

5) Faststallande av rostlangd

6) Godkéannande av dagordningen

7) Fraga om narvaroratt vid stimman

8) Fraga om stamman blivit stadgeenligt utlyst

9) Foredragning av styrelsens arsredovisning

10) Redovisning av beslut fattade pa tidigare stammor

11) Féredragning av revisorns beréattelse

12) Beslut om faststéllande av resultat- och balansrékningen

13) Beslut om resultatdisposition

14) Fraga om ansvarsfrihet for styrelseledaméterna

15) Presentation av 2025 ars budget

16) Presentation av 2025 ars underhallsplan

17) Beslut om arvoden at styrelseledaméter, valberedning och revisorer for nastkommande
verksamhetsar

18) Beslut om antal styrelseledaméter och suppleanter

19) Val av styrelseledamoter och suppleanter

20) Beslut om antal revisorer och revisorssuppleanter

21) Val av revisorer och revisorssuppleant

22) Beslut om antalet ledamoter i valberedning

23) Val av valberedning

24) Av foreningsmedlem anmélt arende: i enlighet med 8 13 (Motioner) i stadgarna

25) Av styrelsen till stamman hanskjutna fragor

26) Stammans avslutande

Valkommen!
Brf VVégaren
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Valkommen till arsredovisningen for Brf Vagaren

Styrelsen upprattar harmed féljande arsredovisning for rakenskapsaret 2024-01-01 - 2024-12-31.

Om inte annat sarskilt anges redovisas alla belopp i kronor (SEK).

Innehall
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Kort guide till Iasning av arsredovisningen

Forvaltningsberattelse

Forvaltningsberattelsen innehaller bland annat en allmén beskrivning av bostadsrattsféreningen och fastigheten. Du hittar ocksa
styrelsens beskrivning med viktig information fran det gangna rakenskapsaret samt ett férslag pa hur arets vinst eller forlust ska
behandlas, som féreningsstamman beslutar om. En viktig uppgift som ska framga i forvaltningsberattelsen &r om
bostadsrattsforeningen ar dkta eller oakta eftersom det senare medfor skattekonsekvenser for den som ager en bostadsratt.

Resultatrakning

| resultatrékningen kan du se om féreningen har gatt med vinst eller forlust under rakenskapsaret. Du kan ocksa se var foreningens
intdkter kommit ifrdn, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebdr att man inte bokfor hela kostnaden pa en gang, utan
fordelar den Gver en langre tidsperiod. Avskrivningar innebar alltsa inte ndgot utfléde av pengar. Manga nybildade féreningar gor
stora underskott i resultatrakningen varje ar vilket vanligtvis beror pa att avskrivningarna fran kopet av fastigheten ar sa hoga.

Balansrakning

Balansrakningen ar en spegling av foreningens ekonomiska stéllning vid en viss tidpunkt. | en arsredovisning ar det alltid
rakenskapsarets sista dag. | balansrdkningen kan du se foreningens tillgangar, skulder och egna kapital. | en bostadsrattsférening
bestar eget kapital oftast av insatser (och ibland upplatelseavgifter), underhallsfond och ackumulerade ("balanserade") vinster eller
forluster. | en balansrakning ar alltid tillgangarna exakt lika stora som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det &r det som

ar "balansen" i balansrakning.

Kassaflodesanalys

Kassaflodet ar bostadsrattsféreningens in- och utbetalningar under en viss period. Manga ganger sager kassaflodesanalysen mer dn
resultatrakningen. Har kan man utldsa hur mycket foreningens likviditet (pengar i kassan) har 6kat eller minskat under aret, och vilka
delar av verksamheten pengarna kommer ifran/har gatt till.

Noter

| vissa fall racker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansrakningen till for att forklara vad siffrorna innebar. For
att du som laser arsredovisningen ska fa mer information finns noter som ar mer specifika férklaringar till resultat- och
balansrakning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller balansrakningen betyder det att det finns en not for den posten.
Har kan man till exempel fa information om investeringar som gjorts under aret och en mer detaljerad beskrivning éver lanen, hur
stora de ar, vilken rdnta de har och nér det ar dags att villkorsandra dem.

Giltighet

Arsredovisningen ar styrelsens dokument. Féreningsstimman beslutar om att faststilla Resultat- och Balansrikningen, samt
styrelsens forslag till resultatdisposition. | dessa delar géller dokumentet efter det att stamman fattat beslut avseende detta.

[ ] | H1e6QsgVxle-rkmTQilVell Sida lav 21




Brf Vagaren Arsredovisning 2024
702002-5701

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Alldeles i narheten av Medborgarplatsen pa S6dermalm i Stockholm upptar vart hus nastan ett helt kvarter. Innanfér den strama
platfasaden ligger en underbar stor och gron gard med planteringar, lekplats, boulebana och grillplats. En skén plats fér umgénge
och lek.

Foreningen har till andamal att framja medlemmars ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostadsrattslagenheter under nyttjanderdtt och utan tidsbegransning.

Foreningen har sitt sate i Stockholm.

Foreningens vision: Den vdlkomnande bostadsrdttsféreningen, ddr medlemmarna trivs och fastigheten stdndigt utvecklas.

Registreringsdatum

Foreningen registrerades 1963-12-14. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 1999-03-24 och nuvarande stadgar
registrerades 2024-01-15 hos Bolagsverket.

Akta forening

Foreningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgor darmed en dkta bostadsrattsférening.

Moms

Foreningen ar momsregistrerad.

Fastigheten
Foreningen ager och forvaltar fastigheten nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv  Kommun
Vagaren 23 1974 Stockholm

Marken innehas med dganderatt.
Fastigheten ar forsakrad hos IF Skadeforsakring AB. Férsakringen formedlades via Proinova AB

| forsakringen ingar kollektivt bostadsrattstillagg for medlemmarna samt ansvarsforsakring for styrelsen.

Byggnadsar och ytor
Vardearet ar 1974

Foreningen har 168 bostadsratter om totalt 12 547 kvm och 9 lokaler om 4 292 kvm. Byggnadernas totalyta ar 20 318 kvm.

Styrelsens sammansattning
Styrelsen har sedan ordinarie foreningsstamma 2024-05-29 haft féljande sammansattning

Paul Engstrom Ordférande

Birgitta Mari Berg Lexell Styrelseledamot

Helena Sjoberg Styrelseledamot
Lars Erik Nilsson Styrelseledamot
Lotta Floresten Styrelseledamot
Peter Wallén Styrelseledamot
UIf Lundberg Styrelseledamot
Bo Lingserius Suppleant
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Olle Henrik Hillbom Suppleant
Tove Bergstrom Suppleant
Valberedning

Valberedningen har sedan ordinarie féreningsstamma 2024-05-29 haft foljande sammansattning
Kjell Johnson

Christer Lindgren

Joakim Bergman

Firmateckning

Foreningen Brf Vagaren firmatecknas av tva ordinarie ledamoter i férening.

Revisorer
Ingela Andersson Auktoriserad revisor

Matz Ekman Revisorssuppleant

Sammantraden och styrelseméten
Ordinarie foreningsstamma holls 2024-05-29.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 12 protokollférda sammantraden.

Teknisk status

Arsredovisning 2024

Foreningen foljer en underhallsplan som upprattades 2022 och stracker sig fram till 2072. Underhallsplanen uppdaterades 2024.

Utforda historiska underhall

2024 o Entredorrar - malning
Nytt tradack pa garden
OVK
Kyla - Mataravldsning i Duc - Lokaler

Gastlagenhet och skorstenshus pa taket - malning

2023 e Uppdatering av matutrustning for IMD (individuell matning och debitering) for elen
Ventilation gardslagenheter
Byte av yttre- och mellangarageportarna
Expansionskarl och avgasare kylbdrande system
Lagningar och forbattringar av loftgangskonsolerna

Stamspolning
2022-2023 @ DUC (driftsundercentral)
2020-2021 o Byte av liggande avloppsstammar i kdllare och garage
2020 e Upprustning av lekplatsen

2019-2020 e Forbattringsmalningar i gemensamma utrymmen

Nyplantering av vaxter i blomlador

2019 e Ateruppbyggnad av uteplatser och uterum med inglasningar
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2019 © Malning av tvattstuga

2018 e Byte av maskiner i tvattstuga

2016-2019 e Atgirdande av fuktproblem pa garden

Planerade underhall

2024-2025 o

2025 o

2026

2027

2028

2029

2030

Dagvatten och lackage genom betongplatta
Ventilation - Lokaler

Sedumtak pa tvattstugan

Cykeloptimering

Nedre garageport

Fallstolar i trapphusen

Expansionskarl och avgasare - varmesystem
Stamrenovering via relining

Hobbyrum

Fastighetsnat

Fonsterbyten
Byte tak

Varmevaxlare - varme, kyla

Vatskekylaggregat

Malning téacklister och blombehallare

Ventilation gardbostader

Passersystem

Elstigare inklusive tradning

Avtal med leverantorer

Elleverantor
Elméatning IMD

Fastighetsforvaltning, eknomisk férvaltning, fastighetsskétsel mm

Fjarrvarme & Fjarrkyla

Garageportar

Internetleverantor

Kabel-TV Leverantor

Mark och sn6

Ovrig verksamhetsinformation

Fastigheten uppfordes under aren 1969-1974 och finns pa foljande adresser pa centralt ldge pa Sédermalm:

Folkungagatan 56, 116 22 Stockholm.

Folkungagatan 58, 116 22 Stockholm

Ostgotagatan 26, 116 25 Stockholm

Fortum (Elnatsédgare Ellevio)
Infometric AB

Nabo AB

AB Fortum Varme

Nordisk Port Service
Bredband2

Tele2

Twiggy AB
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Kocksgatan 11, 116 24 Stockholm
Kocksgatan 9, 116 24 Stockholm
Férutom lagenheterna har féreningens medlemmar tillgéng till:
e Stor innergard - féreningens oas
e Gastlagenhet

* Foreningslokal

e Tvattstuga

e Bastu

e Garage

o Atervinningsrum

e Hemsida

° App

e Nabos portal

Styrelsen har under mandatperioden bestatt av sju ordinarie ledaméter och tre suppleanter. Dartill finns fem fasta arbetsgrupper
som har ansvarat for att bereda fragor till styrelsen. Féljande arbetsgrupper har varit aktiva; ekonomi och administration, fastighet,
trivsel, kommunikation och gemensamma lokaler. Under aret har aven projektgrupper varit igang.

Foreningen har sedan 2022-01-01 avtal med Nabo om total férvaltning. Detta omfattar teknisk administrativ forvaltning,
fastighetsskotsel, drift och optimering, systematiskt brandskyddsarbete, tvattstugeservice samt ekonomisk forvaltning.

Foreningen har under aret inte haft nagon anstélld personal.

Foreningen hojde avgifterna med 5 % 2024-01-01, vilket var den forsta hojningen sedan 2011.

Var gard

Trivselgruppen ansvarar for foreningens gard med planteringar, lekplats, boulebana, pingisbord, ett stort tradack samt grillplatser.

Intresserade medlemmar har mojlighet att aktivt ta del i gruppen. Styrelsen stravar efter att erbjuda de boende en god gardsmiljo
med mojligheter till samvaro och gemenskap.

Kontinuerligt genomfordes traffar tillsammans med var tradgardsmastare fran Twiggy AB da vi gatt igenom vad som ska atgardas.
Twiggy AB ansvarar bland annat for beskarning av buskar och trad, komplettering av véixter och andra férbattringar av garden. De
ansvarar aven for grasklippning och ogrdsrensning samt alla vara véxter, bade i corténlador, rabatter och storkrukor. Twiggy AB
ansvarar under vinterhalvaret fér snoskottningen.

Handelser under verksamhetsaret:

e 50-arsjubelium for brf Vagaren med en stor festdag I6rdagen den 2024-08-24. Dagen bérjade med yoga som foljdes av manga
olika aktiviteter och avslutades med en stor buffé pa garden.

e Tre nya grillar monterades och placerades pa garden. Tva vid den gemensamma uteplatsen och en vid bersan nara tvattstugan.
¢ Renovering av tradadcket pa den gemensamma uteplatsen genomfordes.

e Aven den hir sommaren kunde vi njuta av jazziga konserter under flera kvallar. Allt detta ordnat av en av féreningens medlemmar.
Ett stort tack for initiativ och genomférande.

e Traditionen med forsta adventsfirandet lever vidare da julbelysningen tdndes och medlemmar bjods pa glogg, julmusik och trevligt
sallskap.

e Paskfirandet ar den aktivitet som ar direkt riktad till medlemmarnas barn. Paskharen kom pa besdék, mini-disco arrangerades och
denna gang var firandet inomhus i féreningslokalen.

» “Oppna lokalen” (torsdagar), en aktivitet som genomférts av medlemmar med inriktning fér de som &r hemma dagtid. Traffarna
har hallits i foreningslokalen.
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Gemensamma lokaler

Gruppen for gemensamma lokaler ansvarar for foreningslokalen, gastlagenheten, bastun, tvéttstugan, stadning och sopor/
atervinning.

Saval 6vernattningslagenheten som festlokalen har varit val anvand.
Kommunikation

Kommunikationsgruppens mal ar att pa ett enkelt och tydligt satt formulera styrelsens budskap och strava efter att na samtliga
tilltdnkta mottagare. Ledord ar 6ppenhet, tydlighet och trygghet. Brf Vdagarens kommunikation ska alltsa vara 6ppen och tydlig och
skapa trygghet och trivsel for medlemmarna. Kommunikationsarbetet ska daven bidra till att 6ka medlemmarnas insyn i féreningens
arbete och oka intresset for delaktighet i detta.

Foreningens viktigaste mottagare ar naturligtvis medlemmarna och lokalhyresgasterna men dven externa intressenter sasom
maklare och spekulanter. For att na dessa mottagare anvands olika verktyg. Dessa verktyg utgors av informationstavlorna i portarna,
webbplatsen vagaren.com, foreningens app "Min férening" samt mailutskick via Nabo:s (foreningens forvaltare) kundportal. Ibland
lamnas dven viktig information direkt i medlemmarnas brevlador. Under aret har kommunikationen skett |6pande via de nyss
namnda verktygen. En sammanfattning av de I6pande nyheterna har dven delats ut i form av Hant i Vagaren till de som 6nskar
analog information. Portvardarna har ocksa funnits tillgangliga for direktkontakt.

Via appen och genom mailutskick genom Nabo:s kundportal kan medlemmarna fa informationen till sig direkt istallet for att behdva
inhdmta den, darfor hoppas kommunikationsgruppen att sa manga medlemmar som majligt anvander sig av appen samt registrerar
sina kontaktuppgifter i Nabo:s kundportal.

Fastighetens drift och underhall

Fastighetsgruppen ansvarar for fastighetens drift, skotsel och underhall. Det handlar bland annat om skalskydd, garaget, ventilation,
varme, malning, el och VVS.

Gruppen arbetar strukturerat och i samspel med forvaltare och projektledare hos Nabo.

Det praktiska arbetet utférs av Nabo, annan entreprendr eller med eget arbete. Arbetet utgar fran féreningens langsiktiga
underhallsplan.

| Nabos uppdrag ingar dven att bedéma boendes planer pa att bygga om i lagenheten och ansvara for 6verlatelsesyn infor
dgarbyten.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Ekonomi

e Malning av skorstenshuset och utsida av gastlagenhet pa taket ovan Kocksgatan 9.

e Sedumtak pa tvattstugan inkl nytt tatskikt och ny platbekladnad.

e Malning av golv i undercentralen och utrymmet mellan Kocksgatan 9/garaget/underhallscentralen.
¢ En storre underhallsinsats for det kylsystem som betjanar lokalhyresgasterna har genomforts.

e Forstudie infor stamrenoveringen som det togs beslut om pa stamman.

e Foreningens banklan har minskat med 6 030 000 kr genom amorteringar av rérliga lan.

e Foliering av fonster atervinningslokalen.

e Ett provmontage av nya fonster i foreningslokalen.

e Enligt styrelsens beslut justerades arsavgifterna 2024-01-01 med 5%.

Forandringar i avtal
e Nytt avtal om bredband tecknades med Bredband 2 fran och med 2024-06-01 och stracker sig till 2029-05-31 .

e TV avtalet med Tele 2 omforhandlades och det nya avtalet tradde i kraft 2024-04-01 och stracker sig till 2029-03-31.
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Ovriga uppgifter
e Godkand OVK for saval bostader som lokaler.

e Brf Vagaren fyllde 50 ar vilket uppmarksammades genom ett valdigt uppskattat kalas den 24 augusti.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rékenskapsarets borjan var 236 st. Tillkommande medlemmar under aret var 6 och avgaende medlemmar
under aret var 7. Vid rakenskapsarets slut fanns det 235 medlemmar i féreningen. Det har under aret skett 5 verlatelser.

Flerarsoversikt

NYCKELTAL 2024 2023 2022 2021
Nettoomsattning 19 798 882 18 597 678 17 293 326 17 012 000
Resultat efter fin. poster 3049 240 2662510 937 695 1613926
Soliditet (%) 67 63 62 62
Yttre fond 6 009 921 4239 408 4347 408 4411 607
Taxeringsvarde 733 000 000 733 000 000 733 000 000 544 000 000
Arsavgift per kvm upplaten bostadsratt, kr 312 298 286 -
Arsavgifternas andel av totala rorelseintékter (%) 19,8 19,3 21,1 -
Skuldsattning per kvm upplaten bostadsratt, kr 2 662 3143 3177 -
Skuldsattning per kvm totalyta, kr 1644 1941 1962 -
Sparande per kvm totalyta, kr 331 344 233 -
Elkostnad per kvm totalyta, kr 83 78 103 -
Varmekostnad per kvm totalyta, kr 125 119 142 -
Vattenkostnad per kvm totalyta, kr 27 21 32 -
Energikostnad per kvm totalyta, kr 236 217 278 -
Genomsnittlig skuldranta (%) 2,67 1,76 1,15 -
Réntekanslighet (%) 7,06 8,87 9,41 -

Nyckeltalen har berdknats utifran bostadsrattsyta 12 547 kvm och totalyta 20 318 kvm

Soliditet (%) - justerat eget kapital / totalt kapital.
Nyckeltalet anger hur stor del av foreningens tillgdngar som ar finansierat med det egna kapitalet.

Skuldsiattning - rantebarande skulder / kvadratmeter bostadsrattsyta respektive totalyta.
Nyckeltalet visar hur hogt beldnad féreningen ar per kvadratmeter. Nyckeltalet anvands for att bedoma majlighet till nyupplaning.

Sparande - (arets resultat + avskrivningar + kostnadsfort planerat underhall) / totalyta.
Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter foreningens intakter genererar som kan anvéndas till framtida underhall.
Nyckeltalet bor sattas i relation till behovet av sparande.

Energikostnad - (kostnad for el + vatten + virme) / totalyta.
Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter foreningen betalar i energikostnader.

Rantekédnslighet (%) - rantebarande skulder / ett ars arsavgifter.
Nyckeltalet visar hur manga % arsavgiften behover hojas for att bibehalla kassaflédet om den genomsnittliga skuldrantan 6kar med

1 procentenhet.
Totalyta - bostadsyta och lokalyta inkl. garage (for smahus ingar dven biyta).

Arsavgifter - alla obligatoriska avgifter som debiteras ytor som &r upplatna med bostadsratt och som definieras som &rsavgift enligt

bostadsrattslagen.
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Forandringar i eget kapital

DISPONERING AV

Arsredovisning 2024

FOREGAENDE ARS DISPONERING AV
2023-12-31 RESULTAT OVRIGA POSTER 2024-12-31
Insatser 5601104 - - 5601104
Upplatelseavgifter 39054 278 - - 39054 278
Fond, yttre underhall 4239 408 - 1797 895 6037 303
Balanserat resultat 26 358 336 2662510 -1797 895 27 222951
Arets resultat 2662510 -2662 510 3049 240 3049 240
Eget kapital 77 915 636 0 3049 240 80 964 876
Resultatdisposition
Till féreningsstammans forfogande star foljande medel:
Balanserat resultat 27 222 951
Arets resultat 3049 240
Totalt 30272191
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:
Reservering fond for yttre underhall 3172873
Att fran yttre fond i ansprak ta -514 788
Balanseras i ny rakning 27 614 106
30272191

Den ekonomiska stallningen i dvrigt framgar av foljande resultat- och balansrakning samt kassaflédesanalys med tillhérande noter.
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Resultatrakning

Arsredovisning 2024

1 JANUARI - 31 DECEMBER NOT 2024 2023
Rorelseintdkter
Nettoomsattning 2 19 798 882 18 597 678
Ovriga rérelseintakter 3 13 742181
Summa rorelseintakter 19 798 895 19 339 859
Rorelsekostnader
Driftskostnader 4,5,6,7,8 -11 721 880 -12 024 768
Ovriga externa kostnader 9 -827 534 -604 790
Personalkostnader 10 -501 086 -461 206
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -2 810 827 -2934 251
Summa rorelsekostnader -15 861 327 -16 025 015
RORELSERESULTAT 3937568 3314844
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 83 082 47 201
Rantekostnader och liknande resultatposter 11 -971 410 -699 535
Summa finansiella poster -888 328 -652 333
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 3049 240 2662510
ARETS RESULTAT 3049 240 2662510
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Balansrakning

Arsredovisning 2024

TILLGANGAR NOT 2024-12-31 2023-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnad och mark 12 100 974 381 102729773
Markanlaggningar 13 9732714 10 165 677
Maskiner och inventarier 15 0 0
Pagaende projekt 14 846517 530725
Summa materiella anlaggningstillgangar 111 553 612 113426 174
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 111 553 612 113426 174
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kund- och avgiftsfordringar 340222 536 155
Ovriga fordringar 16 8 824 806 8707 879
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 580 831 547019
Summa kortfristiga fordringar 9 745 859 9791 052
Kassa och bank
Kassa och bank 231992
Summa kassa och bank 231992
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 9 745 859 10 023 044
SUMMA TILLGANGAR 121 299 471 123 449 218
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Balansrakning

Arsredovisning 2024

EGET KAPITAL OCH SKULDER NOT 2024-12-31 2023-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 44 655 382 44 655 382
Fond for yttre underhall 6037 303 4239408
Summa bundet eget kapital 50 692 685 48 894 790
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 27 222 951 26 358 336
Arets resultat 3049 240 2662510
Summa fritt eget kapital 30272191 29 020 846
SUMMA EGET KAPITAL 80964 876 77 915 636
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 18 0 21500 000
Ovriga langfristiga skulder 103 960 103 960
Summa langfristiga skulder 103 960 21 603 960
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 18 33 400 000 17 930 000
Leverantdrsskulder 1245527 759 022
Skatteskulder 143 079 124 299
Ovriga kortfristiga skulder 667 150 405 709
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 19 4774 880 4710593
Summa kortfristiga skulder 40 230 636 23929 623
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 121 299 471 123 449 218
Sida 11 av21

[ v | H1e6QsgYxle-rkmTQilYell




Brf Vagaren
702002-5701

Kassaflodesanalys

Arsredovisning 2024

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2024 2023
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 3937568 3314844
Justering av poster som inte ingar i kassaflédet
Arets avskrivningar 2 810 827 2934251

6 748 395 6 249 095
Erhallen ranta 66 078 47 201
Erlagd ranta -991 721 -636 835
Erhallen utdelning 17 004 0
Kassaflode fran Iopande verksamheten fore forandringar av rérelsekapital 5839 756 5659 461
Forandring i rorelsekapital
Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar -1167 321 -1 033 947
Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder 851324 -191 798
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 5523 759 4433717
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -938 265 -3976 951
Kassaflode fran investeringsverksamheten -938 265 -3976 951
Finansieringsverksamheten
Amortering av 1an -6 030 000 -430 000
Depositioner 0 99 960
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -6 030 000 -330 041
ARETS KASSAFLODE -1 444 506 126 725
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 8 029 506 7902 781
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 6 584 999 8 029 506
Klientmedel klassificeras som likvida medel i kassaflédesanalysen.
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Noter
NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for Brf Vagaren har upprattats enligt Arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allménna rad 2012:1 (K3),
arsredovisning och koncernredovisning och 2023:1, kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrattsféreningars arsredovisningar.

Redovisning av intakter
Intdkter bokférs i den period de avser oavsett nar betalning eller avisering skett.

| drsavgiften ingar kostnader for bredband, kabel-tv, vatten, virme och fast kostnad el 75 kr per manad. Rorlig kostnad for el
debiteras utéver manadsavgiften.

Anlaggningstillgangar

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och darmed har fastighetens
anskaffningsvarde fordelats pa vasentliga komponenter. Nyttjandeperioden fér komponenterna bedéms vara mellan 15 till 120 ar.
Komponentindelningen har genomforts med utgangspunkt i SABOs vagledning for komponentindelning av hyresfastigheter men
med anpassning till bostadsrattsforeningens sarskilda forutsattningar.

Foljande avskrivningstider (%) tillampas:

Byggnad 1,15-5%
Markanlaggningar 5-10%
Fastighetsforbattringar 2-6,66%

Markvardet ar inte foremal for avskrivning. Bestaende vardenedgang hanteras genom nedskrivning.

Omsattningstillgangar

Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning berdknas bli betalt.

Foreningens fond for yttre underhall
Reservering till féreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa

foreningsstamma sker 6verforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall och redovisas som bundet eget kapital.

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus ar 1 630 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hogst 0,30 % av taxeringsvardet for bostadshus
med tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1,00 % av lokalernas taxeringsvarde.
Fastighetslan

Lan med en bindningstid pa ett ar eller mindre tas i arsredovisningen upp som kortfristiga skulder.

Kassaflédesanalys
Kassaflodesanalysen har upprattats enligt indirekt metod.

Klientmedel klassificeras som likvida medel.
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NOT 2, NETTOOMSATTNING

Arsredovisning 2024

2024 2023

Arsavgifter, bostader 3770364 3590 748
Hyresintakter, lokaler 13 937 856 13 188 808
Hyresintakter, p-platser 1341300 1345220
Hyresintakter forrad 13 500 12720
Ovriga intdkter 15727 13 267
Intaktsreduktion -1 019 388 -1121595
El 960 635 853 026
Fjarrkyla / drift 671 638 629 284
Gemensamhetslokal 32250 24500
Overnattnings-/gastlagenhet 75 000 61700
Summa 19 798 882 18 597 678
NOT 3, OVRIGA RORELSEINTAKTER 2024 2023
Ores- och kronutjamning 13 -3
Elprisstod 527 587
Ersattn.fr.forsakr.bolag 188 038
Ovriga intdkter, moms 9 700
Ovriga rérelseintakter 16 860
Summa 13 742 181
NOT 4, FASTIGHETSSKOTSEL 2024 2023
Arvode teknisk forvaltning 621 019 818 904
Besiktning och service 505 691 465 767
Stadning 274123 249 295
Mark/gard/utemilj6 Planteringar 209 764 335715
Snoskottning 19941 47 383
Forbattringar gard 0 10 688
Summa 1630538 1927 752
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Arsredovisning 2024

NOT 5, REPARATIONER 2024 2023
Reparationer 51448 4087
Bostader 38 707 29988
Bostdder VVS 10578 0
Lokaler 40 466 106 974
Tvattstuga 39078 56 232
Trapphus/port/entr 2200 4738
Kallarutrymmen 36 763 4300
Soprum/miljéanlaggning 32582 0
Dérrar och las/porttele 126 760 56 276
Overnattn./gastlidgenhet 13 749 0
Ovriga gemensamma utrymmen 55700 11 056
VA 405 702 62 312
Varme 51963 0
Ventilation 182 284 198 126
El 100 821 91 691
Kabel-tv/bredband 20558 2329
Hissar 37 808 334784
Tak 1228 4598
Balkonger 900 1244
Gard/markytor 0 74 928
Garage och p-platser 27 441 13903
Forsakringsarende/vattenskada 14 400 179 803
Summa 1291136 1237368
NOT 6, PLANERADE UNDERHALL 2024 2023
Ovrigt plan. UH 34249 12 000
Bostader 100 491 0
Trapphus/port/entré 245 567 157 160
Kallarutrymmen 0 6741
Dérrar och las/porttele 163 750 344 889
VA 0 210799
Varme 212 015 183 700
Ventilation 0 214 601
El 95 474 14 440
Tak 0 29091
Gard/markytor 6999 0
Garage och p-platser 7728 201 558
Summa 866 273 1374978
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Arsredovisning 2024

NOT 7, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2024 2023
Fastighetsel 1691931 1581330
Uppvarmning 2229 893 2106410
Fjarrkyla 316 235 301782
Vatten 558 402 420075
Sophdmtning 516 205 420943
Summa 5312 665 4 830 540
NOT 8, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2024 2023
Fastighetsforsakringar 609 444 565 966
Kabel-TV 192 286 221986
Bredband 167 328 219 227
Fastighetsskatt 1652210 1646 952
Summa 2 621 268 2654131
NOT 9, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2024 2023
Ovriga forvaltningskostnader 458 051 200217
Forbrukningsmaterial 69 109 71339
Juridiska kostnader 38030 34 535
Revisionsarvoden 71897 91031
Ekonomisk forvaltning 190 448 179 867
Konsultkostnader 0 27 800
Summa 827534 604 790
NOT 10, PERSONALKOSTNADER 2024 2023
Styrelsearvoden 394 000 347 600
Arvode valberedning 15 000 15 000
Sociala avgifter 92 086 98 606
Summa 501 086 461 206
NOT 11, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER 2024 2023
Rantekostnader avseende skulder till kreditinstitut 971410 699 217
Ovriga rantekostnader 0 318
Summa 971 410 699 535
Sida 16 av 21

[ v | H1e6QsgYxle-rkmTQilYell




Brf Vagaren
702002-5701

Arsredovisning 2024

NOT 12, BYGGNAD OCH MARK 2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerat anskaffningsvarde
Ingdende 147 807 986 143 894 057
Arets omklassificering 404 000 3913929
Utgdende ackumulerat anskaffningsvirde 148 211 986 147 807 986
Ackumulerad avskrivning
Ingdende -45 078 213 -42 782 650
Arets avskrivning -2 159 392 -2 295563
Utgaende ackumulerad avskrivning -47 237 605 -45 078 213
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 100 974 381 102 729 773
| utgdende restvdrde ingar mark med 15 708 950 15 708 950
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 243 000 000 243 000 000
Taxeringsvarde mark 490 000 000 490 000 000
Summa 733 000 000 733 000 000
NOT 13, MARKANLAGGNINGAR 2024 2023
Ackumulerat anskaffningsvarde
Ingdende 12 773 640 12 773 640
Arets inkop 218 472 0
Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde 12 992 112 12 773 640
Ackumulerad avskrivning
Ingdende -2 607 964 -1969 276
Arets avskrivning -651 435 -638 688
Utgaende ackumulerad avskrivning -3 259 399 -2 607 964
Utgaende restvirde enligt plan 9732714 10 165 677
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NOT 14, PAGAENDE PROJEKT

Arsredovisning 2024

2024-12-31 2023-12-31
Totalt alla projekt ingdende ackumulerat anskaffningsvarde 530 725 467 702
Projekt: Ovrigt
Ingdende ackumulerat anskaffningsvirde 415910 467 702
Arets inkop 40 400 3862137
Arets omklassificering -404 000 -3913929
Kostnadsfort -52 310 -
Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde 0 415910
Projekt: Ventilation butiker
Ingdende ackumulerat anskaffningsvarde 114 815 -
Arets inkop 453 622 114 815
Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde 568 437 114 815
Projekt: Relining stammar
Arets inkép 69 304 -
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 69 304 -
Projekt: Fonsterbyte
Arets inkop 179 775 -
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 179 775 -
Projekt: Sedumtak
Arets inkop 29001 -
Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde 29 001 -
Totalt alla projekt utgaende ackumulerat anskaffningsvirde 846 517 530 725
NOT 15, MASKINER OCH INVENTARIER 2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerat anskaffningsvirde
Ingdende 539 628 539 628
Utgaende anskaffningsvarde 539 628 539 628
Ackumulerad avskrivning
Ingdende -539 628 -539 628
Avskrivningar 0 0
Utgaende avskrivning -539 628 -539 628
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 0 0
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NOT 16, OVRIGA FORDRINGAR

Arsredovisning 2024

2024-12-31 2023-12-31
Skattekonto 2175 069 144 365
Skattefordringar 64 738 0
Ovriga fordringar 0 766 000
Nabo Klientmedelskonto 6 084 466 5200392
Borgo 500533 2597121
Summa 8 824 806 8707 879
NOT 17, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA
INTAKTER 2024-12-31 2023-12-31
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intikter 169 376 104 107
Fastighetsskotsel 78 689 87122
Forsakringspremier 207 940 193572
Kabel-TV 45593 55537
Bredband 15120 55944
Forvaltning 47 109 50737
Ovr férutb kostn uppl int 17 004 0
Summa 580 831 547 019
NOT 18’ SKULDER TILL VILLKORS- RANTESATS SKULD SKULD
KREDITINSTITUT ANDRINGSDAG 2024-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Stadshypotek 2025-09-30 0,70 % 9 500 000 9 500 000
Stadshypotek 2025-04-30 3,22 % 1400 000 5900 000
Stadshypotek 2025-09-30 4,54 % 10 000 000 10 000 000
Stadshypotek 2025-04-30 3,22 % 10 500 000 10 500 000
Stadshypotek 2025-09-30 4,54 % 2 000 000 2 000 000
Stadshypotek 2024-01-02 4,60 % 1530 000
Summa 33 400 000 39430 000
Varav kortfristig del 33 400 000 17 930 000

Alla fastighetslan ar amorteringsfria. Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppga till ett hogre belopp beroende pa

kommande underhall och investeringar av fastigheten.

Enligt foreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av Ilanen som har slutbetalningsdag inom ett ar redovisas

som kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under nasta rakenskapsar.
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NOT 19, UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA
INTAKTER

Arsredovisning 2024

2024-12-31 2023-12-31
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 121 896 79 629
Stadning 15078 0
El 180922 203 292
Uppvarmning 306 001 352135
Beraknat revisionsarvode 79 482 79 482
Utgiftsrantor 70287 90 598
Vatten 152 430 126 895
Léner 72 520 57520
Sociala avgifter 32053 27 340
Forutbetalda avgifter/hyror 3744211 3693702
Summa 4774 880 4710 593
NOT 20, STALLDA SAKERHETER 2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckning 87 154 000 87 154 000

NOT 21, VASENTLIGA HANDELSER EFTER VERKSAMHETSARET

e lordningstallande av forutsattningarna for ett hobbyrum e Ny nedre garageport installerad ¢ Undersékning avinomhusklimat i

lagenheterna ¢ Undersokning av yttervaggar i lagenheterna e Undersdkning av kvaliteten i befintliga fonster

[ v | H1e6QsgYxle-rkmTQilYell
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Underskrifter

Denna arsredovisning ar elektroniskt signerad den dag som framgar av den elektroniska underskriften.

Stockholm

Birgitta Mari Berg Lexell Helena Sjoberg
Styrelseledamot Styrelseledamot
Lars Erik Nilsson Lotta Floresten
Styrelseledamot Styrelseledamot
Paul Engstrom Peter Wallén
Ordférande Styrelseledamot

UIf Lundberg
Styrelseledamot

Min revisionsberéattelse har [dmnats den dag som framgar av den elektroniska underskriften.

Ingela Andersson
Auktoriserad revisor
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LR Bostadsrattsrevision

REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i Bostadsrattsforeningen Vagaren

Org.nr 702002-5701

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfért en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsféreningen Vagaren for ar 2024.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av féreningens
finansiella stéllning per den 31 december 2024 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig
med arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga
och @ndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som den beddémer &r nddvandig for att
uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av foreningens formaga att fortsatta
verksamheten. Den upplyser, ndr sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvdanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen
avser att likvidera foreningen, upphora med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av
detta.

Revisorns ansvar

Mina mal ar att uppna en rimlig grad av siakerhet om
huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig
sakerhet dr en hog grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i

23

Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet
om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedémer jag riskerna foér vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifrdn dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptdcka en vasentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an for en
vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning,  avsiktliga  utelamnanden,  felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

e  skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for
att utforma granskningsatgarder som ar lampliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala
mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

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

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvdnder antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns nagon vasentlig osdakerhetsfaktor som avser
sadana handelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om féreningens férmaga att fortsatta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberdttelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhdamtas fram till datumet for revisionsberattelsen.
Dock kan framtida hdandelser eller forhallanden gora att
en forening inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvdrderar jag den Overgripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
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LR Bostadsrattsrevision

underliggande transaktionerna och hdndelserna pa ett
satt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Jag maste ocksd informera om betydelsefulla
iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som jag

identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Ut6ver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort
en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrattsforeningen Vagaren for ar 2024 samt av
forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstdmman disponerar vinsten
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 narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i férhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i Ovrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga
och @ndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
beddémning av om utdelningen ar férsvarlig med hénsyn till
de krav som féreningens verksamhetsart, omfattning och
risker stdller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angelagenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedéma féreningens
ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och  foreningens ekonomiska
angeldagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av férvaltningen, och
darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdakerhet kunna
bedéoma om nagon styrelseledamot i nagot vdasentligt
avseende:

e  fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot foreningen, eller

e pa nagot annat satt handlat i strid med
bostadsrattslagen, tillampliga delar av lag om

ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av féreningens vinst eller férlust, och darmed mitt uttalande
om detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet beddma om
forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och férslaget till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av  rdkenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa min
professionella bedéomning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och foérhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for féreningens
situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgiarder och andra forhallanden
som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har
jag granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

STOCKHOLM, datum enligt elektronisk signering

Ingela Andersson
Auktoriserad revisor
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Brf Vagaren

Brf Vagaren budget 2025 jmf utfall 2024

Rorelseintakter Budget 2025| Utfall 2024| Forandring
Tkr TKkr TKkr

Arsavgifter 3770 3770 0
Hyresintakter lokaler 11932 11 677 255
Hyresintakter garage 1361 1341 20
Ovriga hyresintakter 4 21 -17
Debiterad fastighetsskatt 1265 1265 0
Debiterade férbrukningskostnader 1 660 1609 51
Ovriga ersittningar 100 116 -16
Summa intakter 20 092 19 799 293
0

Rorelsekostnader 0
Fastighetsskotsel och stad 1446 1691 -245
Reparationer 1499 1824 -325
Taxebundna kostnader* 5570 5311 259
Ovriga driftskostnader** 1260 1243 17
Fastighetsskatt 1687 1652 35
Ovriga externa kostnader 714 828 -114
Personalkostnader 547 501 46
Summa rorelsekostnader 12 723 13 050 -327
Summa rorelseresultat 7 369 6 749 620
Avskrivningar 2919 2811 -15
Rantekostnader 1296 889 644
Arets resultat 3 154 3049 -9

* El, varme, sopor, vatten mm

** Forsakring, kabel TV, bredband
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Underhallsplan 2025

Namn

Cykeloptimering

Expansionskarl och avgasare Varmesystem (Radiator) (Varmerum i UC)
Fastighetsnat med brandvéagg

Fettavskiljare Byte (Lokal

Garageport (Nedre) Vikport Byte inkl slussautomatik

Hobbyrum

Projekt - Fasad Fonster - Upphandling

Projekt - Gardsyta - Entreprenad (rensning runt dagvattenbrunnar)
Projekt - Tak - Projektledning Forfragningsunderlag och Upphandling
Projekt - VA-Stambyte - Entreprenad

Projekt - VA-Stambyte - Projektledning Forfragningsunderlag och Upphandling
Projekt - VA-Stambyte - Projektledning Produktion

Pump tvillingpump Kyla, Byte (Kylrum i UC)

SBA - Nédljusbelysning byte till LED

Shuntgrupp Ventilation, byte (Flaktrum TA/FA 0101)

Shuntgrupp Varme, byte (Kylrum i UC)

Ventilation - Lokaler (OVK och nedslag)

Ventilation - kanalflakt, Byte (Fettavskiljare Lokal F58)

Vikstolar pa alla vaningsplan
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Kostnad
(ink moms)
437 500
750 000
100 000
115625
503 750
250 000
37500
200 000
82 500

6 250 000
100 000
450 000
93 750

78 125
375000
250 000
1875 000
2500

249 750
12 201 000



Bevakningslista — uppdrag fran tidigare stamma

Arsstamma 2025

Uppdrag

Kommentar

Solpaneler — Mandat lamnades
av stdmman 2022 for att
upphandla solpaneler.

2022

En forutsattning for att solpaneler ska kunna sattas
upp éar att taket gas igenom. | féreningens
underhallsplan ligger atgard for att atgarda taket
under 2026. Forst darefter kan det vara aktuellt
med solpaneler beroende pa hur kostnadsbild, ROI
(avkastning pa investering) och eventuella bidrag
ser ut.

Klarar garden framtida skyfall

2023

Under mandatperioden har ett digert arbete gjorts
for att dels ta reda pa gallande forutséttningar och
vilka atgarder som kan komma att genomforas.
Tva atgarder har genomforts. Taket till tvattstugan
har belagts med sedum och fyra stycken
dagvattenbrunnar har genomgatts for att
kontrollera funktion samt tatskiktets skick.

“torsdagsklubben”

Cykelférvaring 2024 | En arbetsgrupp har startats under aret och atgérder
planeras for andra halvaret 2025

Laddplatser for bilar 2024 | En arbetsgrupp har startats under aret.

Sittplatser i trapphuset 2024 | Beslut togs under mandatperioden och stolar sattes
upp i borjan av 2025.

Oppna lokalen / 2024 | Genomfort under 2024.

28




Valberedningens rapport till 2025 ars stamma

Valberedningen har bestatt av Kjell Johnson, Christer Lindgren och Joakim Bergman.
Valberedningens uppgift ar att Iamna forslag till arsstimmans personval samt arvode.

Styrelsen bor sammantaget ha engagemang for de omraden som den ansvarar for:

e Ekonomi och administration

e Fastighet och IT

e Trivsel och garden

e Lokaler och butiker

o Kommunikation och kontakt med medlemmarna.
Valberedningen har intervjuat alla i styrelsen. Bade ordinarie ledamaéter och suppleanter deltar fullt ut
i styrelsens arbete. Valberedningen beddémer att vi har en kompetent och ambitids styrelse.

En bra bostadsrattsforening bygger pa att medlemmar engagerar sig och bidrar till ett bra och trivsamt
boende. Valberedningen ser behov av att fler medlemmar medverkar i foreningens arbete. | det syftet &r
det viktigt att styrelsen fortsatter att

e ha projekt/arbetsgrupper dar &ven medlemmar utanfor styrelsen kan inga

e knyta medlemmar till styrelsens fasta arbetsgrupper

o ordna aktiviteter pa garden for att oka kontakten mellan medlemmar och styrelse

e utveckla dialog och dppenhet mellan medlemmar och styrelse genom méten och aktiviteter,

kommunikation via info-tavlorna, appen, styrelsemail, hemsidan mm.

Presentation av kandidaterna till nasta ars styrelse

Ordférande

Paul Engstrom, Folkungagatan 56

Har bott i Vagaren, narmare bestamt pa Folkungagatan 56, tillsammans med familjen sedan slutet av
2020 och trivs utomordentligt. Blev invald som ledamot i Brf VVagarens styrelse vid stdamman 2021
och blev 2022 vald till ordférande. Jag forsoker efter basta formaga att bidra till féreningens
utveckling. Ar yrkesverksam inom idrottsrorelsen och har bra koll p& foreningsliv och dartill hérande
demokratifragor. Har dven en lang erfarenhet av ledarskap inom idrotten. Brukar av andra beskrivas
som ansvarstagande med integritet som haller utfasta l6ften. Ser fortsatt med spanning och tillforsikt
pa kommande uppdrag i féreningen.

Ordinarie ledamoter

Tove Bergstrom, Ostgotagatan 26

Jag bor pa Ostgo6tagatan 26 sedan ett par ar tillbaka. Jag och min sambo ar fran Norrbotten och gillar
naturen, darfor uppskattar vi den gronska som innergarden ger trots att vi bor mitt pa Sédermalm och
vi ar tacksamma for att var son har tillgang till en lekplats utanfor dorren. Jag arbetar som jurist och
spenderar gérna dagarna i l6parskorna letandes efter I0pstigar langst vatten.

Lotta Floresten, Kocksgatan 9

Lotta bor pa Kocksgatan 9 tillsammans med sina tva barn; Jessica fodd 2011 och Danny fodd 2016.
Hon har varit Sédermalmsbo i narmare 20 ar och i Véagaren har hon bott sedan sommaren 2015. Till
vardags ar Lotta gymnasielarare pa en skola soder om soder, dar hon undervisar i matematik och
fysik. Hon har sedan borjan av 2018 varit en av tva lokalansvariga och engagerad i tillsynen av vara
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fina gemensamhetslokaler (féreningslokal, bastu, gastlagenhet och tvéttstuga). Lotta &r portvérd i
Kocksgatan 9 och var tidigare med i valberedningen ett par ar.

UIf Lundberg, Folkungagatan 56

UIf har bott i féreningen sedan 2017, har fru, tva barn och tre barnbarn. Yrkesmassigt har han jobbat
inom IT-branschen och pensionerade sig i borjan av 2023. Han &r van att driva
forandringar/forbattringar. Har tidigare erfarenhet av styrelsearbete inom féreningslivet.
Vinterbadar/bastar vid Tantobadet och sommaren tillbringar han garna pa segelbaten i Stockholms
skargard. UIf ingdr i fastighetsgruppen.

Lars Nilsson, Kocksgatan 9

Lars har bott i féreningen sedan 1991. Han &r verksam inom bygg och entreprenadmaskiner. Har
mangarig erfarenhet som ledare inom idrotten och har tidigare varit verksam i BRF styrelse som
tekniskt ansvarig. De senaste fem aren har han varit verksam i fastighetsgruppen.

Helena Sjoberg, Ostgbtagagatan 26

Helena har bott i foreningen sedan 1994. Hon har under aren bidragit mycket vid alla gemensamma
gardsfestligheter. Hennes soner har vaxt upp pa garden och ar numera tonaringar. Hon har bland annat
drivit eget foretag inom restaurang/catering i flera ar. Helena ar med i fastighetsgruppen,
trivselgruppen och lokalgruppen som ansvarar for vara fina gemensamhetslokaler sa som
foreningslokal, bastu, gastlagenhet och tvattstuga och atervinningsrum. Hon vill genom styrelsearbetet
verka for mer engagemang fran boende genom 6ppenhet och transparens. Hon ingar nu i
kommunikationsgruppen och ar husvard for 26an.

Peter Wallén, Ostgotagatan 26

Peter flyttade in i foreningen 2017. Han ar civilekonom och har tio ars erfarenhet av att driva eget
foretag. Innan sin avgang med pension 2022 arbetade han de senaste femton aren framst som VD och
projektledare i flera olika bolag inom IT-branschen. Som medlem i en bostadsrattsférening ar det
viktigt att engagera sig och Peter vill verka for att bevara och tka fastighetens varde for de boende.
Han dr sammankallande i ekonomigruppen och fortsétter att sékerstélla kontinuiteten i det arbetet.
Peter ar utomlands ett antal manader per ar men deltar da i styrelsearbetet via digitala méten, e-post
och telefon.

Suppleanter

Olle Hillbom, Kocksgatan 11

Inflyttad i huset 2021. Har tidigare varit med i styrelsen for en bostadsrattsforening pa Sédermalm.
Jag jobbar som revisor. Ingar i ekonomigruppen.

Bo Lingserius, Kocksgatan 11

Bor pa Kocksgatan 11 3 tr sedan 2008. Ar 74 &r och arbetar heltid som fastighetsmaklare sedan 30 &r.
Bo var ordforande i sin forra forening (en liten forening) och har ett aktivt foreningsliv. Ar portvard i
11an och 56an samt ingar i fastighetsgruppen.

Mi Lodell, Kocksgatan 11

Jag har bott i huset sedan 2010 da jag flyttade in med mina tva barn, da 8 och 4 &r, samt min
davarande sambo. Ett boende med en gard som féljer bade naturens och livets vaxlingar. ldag bor jag
i samma lagenhet med mina fortfarande hemmaboende, vuxna (och halvvuxna) barn, med en ny
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sambo och hans 7-ariga son som vaxelvis bor hos oss. Pa var uteplats sitter oftast var svarta katt och
glor pa bade skator och alla andra som passerar. Eftersom huset, garden och foreningens valskotta
omsorg tillfort mycket kan det nu for mig vara dags att ge nagot tillbaka i form av styrelsearbete. Till
vardags arbetar jag som larare och skolledare pa en skola i en annan stadsdel, men pa min lediga tid
haller jag mig mest har pa Soder dar jag bott (pa olika adresser) sedan slutet av forra artusendet.

Mari Berg Lexell, Folkungagatan 58

Flyttade in i Brf VVagaren 2004 och har inte angrat det en enda dag sen dess. Var lagenhet ligger pa
andra vaningen med fonster mot Folkungagatan, dér folklivet gor sig pamint. At andra héllet, mot var
fina gard, finner vi lugnet. Jag tycker att vart kvarter och var forening fungerar mycket val, speciellt
uppskattar jag atervinningsrummet och var stora tvattstuga pa garden. Jag har en lang yrkeskarriar
som forskoll&rare.

Arvode for nastkommande verksamhetsar

Valberedningen foreslar oforandrat sju prisbasbelopp som arvode for styrelsen. Fordelning av arvodet
beslutas av styrelsen utifran den ansvars- och arbetsfordelning som styrelsen arbetar efter.
Valberedningen forordar att arbetsfordelningen sprids mellan samtliga styrelsemedlemmar, dvs
ordforande, ordinarie ledamoter och suppleanter.

Dérutdver uppmanar valberedningen styrelsen att avsatta pengar for att kunna ge erséattning till
medlemmar utanfor styrelsen som engageras i arbetsgrupper eller projekt.

Revisorer

Nuvarande revisorer, verksamma inom LR Revision & Redovisning.
Ordinarie

Ingela Andersson, auktoriserad revisor

Suppleant:

Mats Ekman, auktoriserad revisor.

April 2025
Valberedningen, dvs Kjell Johnson, Christer Lindgren och Joakim Bergman
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Valberedningens forslag till beslut pa arsstamman 2025

Ordftérande
Paul Engstrém omval 1 ar

Ordinarie ledamoter

Tove Bergstrom nyval for 2 ar (nu suppleant)
Lotta Floresten vald 2024 for tva ar

UIf Lundberg vald 2024 for tva ar

Lars Nilsson vald 2024 for tva ar

Helena Sjoberg vald 2024 for tva ar

Peter Wallén omval for tva ar

Suppleanter
Olle Hillbom omval 1 ar

Bo Lingserius omval 1ar

Mi Lodell nyval 1 ar

Mari Berg Lexell nyval 1 ar (nu ordinarie)

Arvoden Sju prisbasbelopp att férdelas inom styrelsen
Revisorer

Ordinarie revisor
Ingela Andersson, auktoriserad revisor, omval 1 ar

Suppleant
Mats Ekman, auktoriserad revisor, omval 1 ar

Bada ar verksamma inom LR Revision & Redovisning.
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Motioner till Brf Vagarens arsstamma 2025

Motion 1: Angaende passering fran kéllarplan till garaget.
Motionar: Anette Ekengren Igh 107

Det hander da och da att jag har slakt och vanner pa besok. De kan da tillfalligt lanar en
parkeringsplats i vart garage och kan alltid passera in i garaget med min personliga kod,
under den tid som jag bokat platsen ifraga. Det ar verkligen ett bra och ett mycket smidigt
system. Problem uppstar dock da samma gast ska ga tillbaks till sin bil i garaget. Da maste
jag folja med for att 6ppna dorren pa kallarplanet till garaget med min nyckelbricka. Det finns
ju tillfallen da det ar svart att ta sig ner till kallarplan, trots att man har géster, sjukdom ér ett
sadan exempel. Alternativt ska gésten ifraga ga utomhus och in igen genom garageportarna
for att pa nytt anvanda inpasseringskoden.

For att forenkla for saval gaster som for oss boende yrkar jag att kodlas satts upp vid dérrarna
pa kallarplan in till garaget samt att de boendes respektive kod programmeras in i dessa las.

Anette Ekengren, Igh 107

Styrelsens yttrande

Motionéaren foreslar att kodlas satts upp vid ingangen till garaget fran trapphusen for att
underlatta nar medlemmars géster anvander gastparkeringarna i garaget.

Styrelsen ser det som en forbattring av tillgangligheten for medlemmarna och tar pa sig
uppdraget for hur det i sa fall kan goras i enlighet med motionarens énskan.

Styrelsen foreslar stimman

Att tillstyrka motionen i enlighet med styrelsen yttrande.
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Motion 2: Angaende renoveringar av ICA.
Motionar: Olof Eriksson Igh 151

Motion till stamman 2025
Icas staéndigt pagaende storande arbeten.

Jag ar medveten om att det ar forsent med motioner till stdmman men ni kan se det harom en
tidigt inkommen motion till nésta arsstamma. Eller se det som ett inlégg for kommentar och
atgard fran ica och Styrelsen.

Vi inser att det for till fallet &r tyst men i 10 &r har olika storande arbeten pagétt i ICAs lokaler. Vi
som bor ovanpé blir séllan informerade om vare sig starten eller slutet pa varje enskilt arbete.
Det upplevs som en standigt pAgdende aldrig avslutad ombyggnad. Att bli vackt p&d morgnarna
eller ibland mitt i natten av slagborrmaskiner har blivit standar och vi &r tvungna att upprepade
gadnger pAminna om att inga storande arbeten far ske fére 08.00.

Vi har varit nere strax fore 24.00 fér att fa ett upp strackt langfinger av en hantverkare som tyckte
att det var helt ok att kdra slagborrmaskin natten innan var dotters nationella prov.

Jag har sjalv ringt Ica 01.30 for att fa dem att sluta med hérjandet nér golven skulle slipas.

Vi har suttit vid vart koksbord utan mojlighet att géra oss hérd till den som sitter mitt ver pa
grund av buller underifrdn. Och ofta fortsatter slagborrmaskinerna att dundra. Utan att vi som
boende har mojlighet att paverka.

Vi var sjélva inte direkt utsatta for oljudet vid ombyggnaden av varuintagen pa Kocksgatans
sidan men formodar att storningar ar lika frekvent pdgéende dar som pé Folkungagatssidan.

Samtidigt fylls garage och kéllargangar av stekos fran ICAs kok.
Andra kan sékert lagga till ytterligare dagliga hédndelser.

Kraven som stalls ndr en medlem skall géra en ombyggnad ar detaljerade och dokumenten som
skall lamnas till Nabo ar manga. Starttider, sluttider, meddela grannar osv. Ménga krav som
stélls pa oss som faktiskt ager fastigheten men inga sadana stélls pa ICA. De har jobbat helt
utan éverenskommelse med foreningen. Vid forsok att fa veta hur eventuella avtal mellan
foreningen och ICA ser ut hanvisas till att dokumenten inte &r offentliga och att innehallet inte
kommer att delges medlemmarna.

Detta pagér helt utan ursékt eller kompensation frdn den ICA butik som har de omtalat hogsta
priserna pa Sédermalm. Styrelsen ar méarkvardigt stolta dver att de frén 2027 far en betydligt
hojd hyr av ICA. Den som forstér inser att det &r vi som bostadsréatt inehavare som betalr den
hoéjningen genom 6kade priser pa vara dagliga inkop. ICA &r inte en bra hyresgast.
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Jag vill att:

1. Det stallas samma krav pa ICA som pé bostadsréattsinnehavare om meddelande
skyldighet om start och slut pé arbeten, LAt det bli slut pa standigt pdgdende &ndlosa

arbeten.
2. Inneh3llet i avtalen med ICA gors tillgangliga for medlemmarna i foreningen och inte
déljs under tveksamma sekretessdimmor.

3. Attenrollistyrelseninordnas med enda syfte att kontrollera att avtal skrivs och att
skalig hansyn till bostadsrattsinnehavarnas intressen tas.

4. Bostadsrattsinnehavarna i Vagaren far en skélig kompensation for buller, matos och
andra storande aktivteter. Den kan utgéras av tex en rabatt vid kdp i butiken som
foreningen forhandlar fram med ICA. Lamplig niva bor motsvara den 6kade kostnaden
for en normalkonsument som ICAs pris héjningar har skapat. Det bér rora sig om 15-
20% rabatt pé alla kop giltig alla veckans dagar och tider.

5. Tiden for stérande arbeten bér begransas. Start tidigast 9.00 slut senast 16.00 och
absolut inga nattarbeten.

6. Om ovanstdende nekas yrkar jag pa stopp for alla pdgdende och kommande
ombyggnadsarbeten i ICA lokalen. Om det inte f6ljs, att ICA ségs upp som hyresgést och
en mer fastighetsagarvanlig hyresgast soks.

Halsningar Olof Eriksson Lgh 151

Styrelsens yttrande

Motionadren lamnade in ett originaldokument den 15 april 2024 som en motion men eftersom
motionstiden da var slut sedan ett bra tag fick motionaren svaret att den i sa fall kunde tas upp
vid stamman 2025. Motionaren aterkom da med en uppdaterad version i enlighet med
motionstiden i ar.

Motionaren pekar pa en rad besvar som denne upplevt i samband med att en av féreningens
lokalhyresgéster, Ica, renoverat lokalen de hyr. Det stimmer att Ica genomfort en del
renoveringar de senaste aren, men det kan namnas att renoveringar har genomforts av
medlemmar med storre regelbundenhet. Darutdver utfor foreningen som fastighetsagare en
rad underhalls- och utvecklingsarbeten i fastigheten, vilka i stort sett alltid innebér storande
ljud. Detta betyder att vi medlemmar och vara lokalhyresgaster far rakna med att stérande
ljud forekommer till och fran.

Motionaren ndmner att styrelsen ar néjd med att hyresintédkterna kommer att 6ka och det
stammer till fullo. Det faktum att féreningen har lokaler som kan hyras ut till foretag &r en
bidragande orsak till att féreningens ekonomi ar god inklusive avgifterna laga. Styrelsen
anser inte att varken foreningen, eller foreningen som fastighetségare, har nagot att géra med
hyresgésternas prissattning av dess produkter.

Motionaren har framfort sex yrkanden vilka har kommenteras kort:

1. Styrelsen &r helt 6verens med motiondren om att lika villkor for medlemmar som
lokalhyresgaster ska galla vid renoveringar, och det galler redan. Styrelsen har tagit fasta pa
den kritik som framkommit och har fokuserat, och kommer fortsatt att fokusera, pa att

35



kommunicera vidare information om lokalhyresgésternas kommande arbeten inklusive
tidplan.

2. Styrelsen anser att avtalen mellan féreningen som fastighetsdagare och lokalhyresgésterna
ar affarsavtal som inte ska delas med utomstaende inklusive medlemmar.

3. Eftersom féreningen har god ekonomi finns utrymme att anlita juridisk expertis vid behov
och styrelsen anser att det &r béattre att anlita jurister for avtalsskrivning och avtalsuppféljning
ndr sa kravs dn att ansvaret laggs pa lekman.

4. Styrelsen kommer inte att begéra eller lamna kompensation for stérande ljud vid
renoveringar, varken av eller till lokalhyresgéster eller medlemmar.

5. For medlemmar far storande arbeten endast utféras vardagar mellan kl. 08.00 — 17.00 och
detsamma géller for lokalhyresgésterna.

6 Styrelsen avser inte att stoppa renoveringar for vare sig medlemmar eller lokalhyresgaster.
Styrelsen kommer inte att séga upp avtalet med Ica.

Styrelsen foreslar stimman
Att avsla motionen i enlighet med styrelsen yttrande.
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Proposition — digital stamma

Vid foreningens ordinarie stdmma 2024-05-29 togs beslut om stadgeé&ndring. For att beslut
om stadgeédndringar ska verkstéllas, i enlighet med § 57 i foreningens stadgar, ska beslut tas
vid tva efter varandra féljande foreningsstammor.

Styrelsen foreslar ett verkstallande bifall till stadgeandring, enligt nedan.

Fran och med 1 januari 2024 infordes en lagandring som mojliggor att en féreningsstamma far hallas
helt digitalt, detta innebar att det inte kommer finnas ndgon mojlighet att instélla sig fysiskt i en lokal
vid helt digitala stammor. For att foreningsstaimman ska kunna hallas helt digital maste detta anges i

stadgarna, vilket gors genom att résta igenom en andring av stadgarna. Stadgarna kan andras om
samtliga rostberattigade ar ense om det eller om det fattas av tva pa varandra foljande stimmor.

Under coronapandemin infordes en tillfallig lag som gjorde det mojligt att halla stamman helt digitalt
utan medlemmarnas fysiska nérvaro. Den lagstiftningen upphorde att galla 31 december 2023 men
den nya lagandringen medfor en mojlighet att halla digitala stammor under extraordinéra
omstandigheter &ven utan att det regleras i stadgarna.

Brf Véagaren har inte for avsikt att infora helt digitala stdmmor men ser nyttan av att detta alternativ
finns med i stadgarna.

Forslag pa ny lydelse av § 12:

12 § Féreningsstamma

Fdreningsstdimman ar bostadsrattsfor-eningens hdgsta beslutande organ.

Ordinarie foreningsstamma ska hallas inom sex manader efter utgangen av varije raken-skapsar.
Foreningsstamman far besluta att den som inte & medlem ska ha ratt att narvara eller pa annat satt
folja forhandlingarna vid forenings-stamman. Ett sddant beslut ar giltigt endast om det bitrads av
samtliga rostberéttigade som &r nérvarande vid féreningsstdamman.

Ombud, bitrdden och andra stammofunktiondrer har alltid rétt att ndrvara vid fore-ningsstamman.
Foreningsstamman kan hallas via ett fysiskt mote pa av styrelsen bestamd plats, via ett hybridmote
dar medlemmar kan delta antingen pa plats eller digitalt eller via en helt digital stimma. Styrelsen ska
kommunicera val av metod for stdmman senast 1 februari.

Styrelsen yrkar med anledning av denna proposition att stdmman fattar foljande beslut

att stsmman ger styrelsens proposition bifall om antagande av forandringar i foreningens stadgar §12
enligt ovan.
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Proposition — andring av 8 51 Brf Vagarens stadga

| féreningens stadga finns en andamalsbestammelse som bland annat anger att foreningens andamal ar
att upplata bostader for permanent boende at medlemmar. Det finns dessutom ett villkor om
bosattningskrav i 5 § som anger att medlemskap far vagras om boendet inte ska utgora permanent
boende. Det &r inte ovanligt att ha ett bosattningskrav i en bostadsréttsforenings stadgar, detta
eftersom boséttningskravet tros bidra till engagerade medlemmar vilket &r en forutsattning for en
fungerade bostadsrattsforening. Bosattningskravet stimmer 6verens med den kooperativa grundidén
med en bostadsrattsforening, ndmligen manniskor i samverkan for att skapa ett fordelaktigt boende
saval ekonomisk som praktiskt.

Kravet i 5 § ar tillampbart vid godkdnnande av nya medlemmar.

Skrivningen i 5 8 har provats av hyresndmnden som anser att skrivningen &r skonsmassigt utformat,
dvs beddmningen om boendet ska utgéra permanent boende bygger pa en uppskattning av styrelsen
och att det saknas tydliga ramar for hur uppskattningen ska goras. Sasom skrivningen &r utformad
finns det dessutom utrymme att helt bortse fran kravet om permanent boende. Hyresnamnden anser
alltsa att kravet om att boendet ska utgtra permanent boende inte kan anses utgora ett villkor for
medlemskap. Darfor ar 5 § i viss man tandlds och styrelsen anser att skrivningen bor uppdateras for
att uppna syftet med 5 §. Det &r pa forhand svart att veta hur hyresnamnden kommer bedéma
skrivningen vid en tvist men genom det nya forslaget gors en tydligare koppling till
andamalsbestammelsen samt att mojligheten till att bortse fran kravet tas bort.

Nuvarande skrivning:

5 § Bosattningskrav

Om det kan antas att férvarvaren for egen del inte permanent ska bosétta sig i
bostads-rattslagenheten har bostadsrattsforeningen ratt att vagra medlemskap.

Forslag pa ny skrivning:
5 § Bosattningskrav

Medlemskap far endast beviljas forvarvare som skall bosétta sig i bostadsrattslagenheten permanent
och anvanda den i enlighet med det andamal som anges i 1 §.

Styrelsen yrkar med anledning av denna proposition att stdmman fattar foljande beslut

att stdmman ger styrelsens proposition bifall om att anta férandringar av 5 § i féreningens stadgar.
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Brf Vagaren
FOoreningsstamma 2025-05-27

Proposition rorande fonsterbyte

Varfor fonsterbyte?

- Medlemmar anser att det ar kallt i lagenheterna.

- Medlemmar anser att det ar riskabelt, av sékerhetsskal, att ha fonstren 6ppna mot loftgang.

- Medlemmar anser att bullret fran gatan ar anstrangande.

- Foreningen behdver gdra allt som kan goras for att minska kostnaden for energi.

- Foreningen behdver gora atgarder for att mota kommande EU-regler om sankt energiférbrukning.

Bilagor:

1 Fonster

2 LCC analys

3 Statusbesiktning fonster

Provmontage ar gjort i foreningslokalen och dar kan medlemmar bilda sig en uppfattning om vad nya
fonster, bilaga 1, innebér inklusive de forandringar som de nya matten ger.
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Proposition rérande fonsterbyte
Bakgrund

Bostadsrattsforeningen VVagaren (hadanefter ”Foreningen”) tog upp fonsterbyte vid stamman 2024.
Stamman ansag inte att underlaget var tillrackligt for att kunna ta beslut varfor fragan bordlades.
Styrelsen har tagit fasta pa kritiken och gjort en hel del sedan dess aret for att ytterligare undersoka
behovet och darfor:

- Genomfdrt undersokning av fonsterkvaliteten genom stickprov i slumpvist utvalda lagenheter.

- Genomfort LCC (livscykelkostnad) for att titta pa eventuella vinster i form av sankta u-vérden
(isoleringsférmaga) respektive dB-minskning (minskning av ljudniva) samt analyserat
paverkan pa ekonomin vid fonsterbyte.

- Utfort provmontage av nya fonster i foreningslokalen for att medlemmarna ska ha méjlighet
att bilda sig en uppfattning om skillnaderna. Styrelsens uppfattning &r att det & minimal
skillnad i utformning men stor skillnad nér det kommer till isolerande effekt och praktikalitet.

Fastigheten byggdes mellan 1971 och 1973 vilket innebér att fonstren med rage har passerat 50 ar.
Livslangden pa dessa fonster beraknades till ca 35 ar men standarden pa fonstren var pa den tiden en
annan an idag, inte minst darfor att fastigheten byggdes innan oljekrisen i mitten av 70-talet*.
Oljekrisen medforde att staten vidtog atgarder for att minska oljeberoendet, exempelvis uppmuntrades
bostadségare att energieffektivisera bostdderna genom att bland annat byta till battre isolerade fonster.

Att varje fastighet behover underhallas &r en sjalvklarhet och som fastighetsagare &r Foreningen
skyldig att se till sa att fastigheten &r i gott skick och uppfyller de krav och standarder som finns.
Det gor Foreningen genom att arbeta mot en underhallsplan som Foreningen tillsammans med
forvaltaren aktivt jobbar med. Underhallsplanen baseras pa den sk. tekniska livslangden och enligt
underhallsplanen har bland annat fonstrens livslangd passerats.

Varfor byta fonster? Férutom det obestridliga underhallet finns flera andra skél:

- Medlemmar anser att det &r kallt i lagenheterna.

- Medlemmar anser att det ar riskabelt, av sakerhetsskal, att ha fonstren 6ppna mot loftgang.

- Medlemmar anser att bullret fran gatan ar anstrangande.

Dessa argument anser styrelsen som véldigt viktiga argument och genom att byta fonster tillgodoses
behoven.

Ett annat och egentligen minst lika viktigt argument ar att fonsterbyte troligtvis ar den mest effektiva
atgard* som gar att gora for att minska energiforbrukningen. Fjarrvarmen ar Foreningens storsta
enskilda kostnad som under 2025 ar budgeterad till mer an 2,3 miljoner kronor. Enligt den LCC
(livscykelkostnadsanalys) som ar gjord kommer fonsterbytet medféra en minskning av
energiforbrukningen med ca 33 8948 kWh/ar och vilket innebar en besparing pa ca 13,8 miljoner
kronor dver de 50 ar som ar den beraknade livslangden pa nya fonster.

Till detta finns &ven kommande EU krav som nar de trader i kraft innebér krav pa att fastigheten ska
forflytta sig fran dagens E-klass till D-klass, vilket innebar ett krav om att minska
energiforbrukningen. Information om detta finns pa boverket.se,
https://www.boverket.se/sv/byggande/uppdrag/direktiv-for-byggnaders-energiprestanda/.
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* Den basta atgarden anses vara isolering av taken, och det ar genomfort i fastigheten, darefter byte av
fonster och som tredje atgard isolering av yttervaggar. Féreningen star infor att byta fonster samtidigt
som undersokningar gors for att komma fram till vad som ar mojligt och nar det ar mojligt att atgarda
isoleringen i yttervaggarna.

Alternativ till att byta samtliga fonster:

Renovera genom att kitta om och mala utsidan. Lag kostnad men genererar inte battre inomhusklimat,
minskar inte buller, 6kar inte sakerheten, minskar inte energifoérbrukningen och méter inte de framtida
EU-kraven.

Helrenovera fonstren. En helrenovering vilket kostar aningens mer an nya fonster. Vid helrenovering
behover fonstren tas ner for att renoveras i fabrik, renoveringen tar flera veckor med plyfaskiva och sk.
fonsterparasoll i stallet for fonster under renoveringen.

Inget av dessa alternativ medfér den sakrare vadringsfunktionen, genom att fonstren kan tiltas (som
kallas kip-dreh) som de nya fonstren kommer ha, inte heller nya persienner ingar.

Efter de undersokningar som har gjorts sedan foregaende stamma anser styrelsen fortsatt att ett
fonsterbyte dr motiverat och det béasta alternativet for att tillgodose behoven (bland andra minska
energiforbrukningen och forbattra inomhusklimatet).

Atgarder vid fonsterbyte

Samtliga fonster och fonsterdorrar i Iagenheterna och i allménna utrymmen i fastigheten kommer att
bytas ut med undantag for hyreslokalerna.

Foreningens mal ar att byte av fonster fonsterdorrar ska pabdrjas under 2026. Projektet kommer att
paga ca 5 manader.

Styrelsen har anlitat projektledaren Peter Segerlund som &r anstélld hos Nabo for att undersoka och
forbereda ett projekt for byte av fonster och fonsterdorrar.

Bilagt finns ritningar pa typfonster och -fonsterdérrar som kommer att upphandlas. Fonstrens glasyta
kommer att minska ca 1 cm pa héjden och 1 cm pa bredden pé grund av utformningen av de nya
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fonstren pa marknaden men bedémningen 4r att andringen sa pass liten att den inte kommer att markas
av. Fonsterdorrarna kommer att bli helglasade i stéllet for de nuvarande halvglasade dérrarna.

For att sékerstélla att fasadens utseende forblir enhetligt, och for att undvika ontdiga kostnader,
rekommenderar Nabo att de fonster som vetter mot Kocksgatan, Ostgotagatan och Folkungagatan
monteras i fasaden pa ett satt som liknar det befintliga utforandet. Det innebar att fonstren invandigt
kommer ha bade smygar och foder i stallet for endast foder. De befintliga fonstren har ett djup pa ca
135 mm och de nya fonstren har ett djup pa 100 med en invandig smyg (som inte kommer vara
djupare 40 mm), bredden forblir densamma. Nabo anser att denna l6sning ar den mest estetiskt
tilltalande och ingen fonstertillverkare kan leverera nya fonster med samma djup som nuvarande
fonster.

De nya fonstren och fonsterdérrarna kommer att medféra lagre energiférbrukning och darmed lagre
energikostnader, battre ljudisolering, battre inomhusklimat, battre maéjlighet for vadring (tack vare
tiltad bage sa kallad kip-dreh) samt béttre sékerhet for barn och mot inbrott. Dartill kommer persienner
att inga.

Bytet forvantas ta en (1) dag per lagenhet.

Infor fonsterbytet kommer Nabos projektledare att noggrant undersoka den befintliga konstruktionen
runt fonstret for att beddma véaggens material, eventuella skador eller forstarkningar samt méjliga
hinder som kan paverka installationen av det nya fonstret samt undvika onddiga kostnader. Den
installationsmetod som véljs kommer att anpassas efter behoven.

Styrelsens slutsats samt kostnad for fonsterbytet

Slutsatsen och rekommendation fran projektledare pa Nabo ar att fonstren och fonsterdorrarna byts ut i
fastighetens samtliga lagenheter. Alternativet som har presenterats har valts for att i storsta mojliga
man bevara fonstrens glasyta och med hansyn till estetiska aspekter. Kostnaden for fonsterbytet
uppskattas till ca 15 miljoner kronor.

Styrelsens forslag ar att stimman foljer projektledarnas rekommendation.

Stammobeslutet och fortsatt handlaggning

I vanliga fall innebar byte av fonster inte nagra mer omfattande arbeten an byte av fonsterbagar, som
har samma karmmatt som befintliga, och nédvéndiga snickeriarbeten i samband med detta. Ett sadant
arbete innebar inte en forandring av lagenheterna och arbetena kan inte heller anses ha samband med
en om - eller tilloyggnad. | det aktuella fallet férandras dock fénstren och fonsterdérrarna nagot i
samband med utbytet da 70-talsstandard inte lagre finns att fa tag i. Enligt 9 kap. 16 § forsta stycket 2
bostadsrattslagen kraver ett beslut som innebér att en med bostadsratt upplaten lagenhet kommer att
forandras med anledning av om- eller tillbyggnad for att vara giltig att bostadsrattshavaren gatt med pa
det. Om bostadsrattshavaren inte gett sitt samtycke till &ndringen blir beslutet 4nda giltigt om minst tva
tredjedelar av de rostade pa foreningsstamman gatt med pa beslutet och det dessutom godkants av
hyresndmnden. Hyresndmnden ska enligt 9 kap. 17 8§ bostadsrattslagen godké&nna beslutet om
forandringen ar angelagen och syftet med atgarden inte skéaligen kan tillgodoses pa annat satt samt
beslutet inte ar oskaligt mot bostadsrattshavaren. Med anledning av att fonstren och fénsterddrrarna
forandras nagot i samband med utbytet maste stimmans beslut fattas med minst tva tredjedelars
majoritet.
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Om stdmman rostar ja till beslutet och Féreningen genom efterféljande samtycken och eller process
far lagligt mandat kommer Féreningen att paborja upphandling av entreprendr for utforandet av byte
av fonster och fonsterdorrar. Foreningen kommer att dterkomma med information till medlemmarna
om tidsplan med mera da entreprendren har upphandlats.

Styrelsen yrkar med anledning av denna proposition att stamman fattar féljande beslut

att byte av samtliga fonster och fonsterdorrar i alla lagenheter samt i allmanna utrymmen i fastigheten
ager rum och att darmed installation sker av nya fonster och fonsterdérrar i dessa utrymmen med ny
utformning och nya matt i enlighet med denna proposition och

att stimman ger styrelsen mandat att handla upp entreprenaden for genomforandet av byte av fonster
och fonsterdorrar samt att vidta darmed sammanhdrande atgarder.
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Bilaga 1 - Fonsterbyte

2-luft med maéteshage nytt forslag till fonster, rekommendation for att bevara glasyta

Exempel pa liknande foder och smygar som Foreningen kommer att upphandla om stamman fattar
beslut om fonsterbyte.
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Bilaga 2

Har kommer LCC 50 ars kalkyl for fonster
Framtagen av energikonsult pa Nabo, Paul Heinonen.

Foreningen star infor tva val byta fonster eller behalla fonster och renovera med tétare intervall. Darfor
har en pay-off och LCC analys pa 50 ar tagits fram for att jamfcra bada forslagen.

Beraknad livslangd pa fonster vid fonsterbyte ar 50 ar.

Har raknat av 15 % for effektbegransningen da exergi kom med ny avtalsform 2025 forra veckan som
innebar effektgrans vid -10 i stallet for -16. Darmed sa innebar ej 16nsamt att utfora en
effektvaktinstallation. Dartill minskar effektpriset nagot.

En extra tillkommande renovering intervall behdvs for befintliga fonsterkostnad uppskattas till 2 000
kr per fonster.

Energipristkning och kalkylranta

Energipriser, kalkylranta och energiprisdkningar har tagits fram enligt schablon.
Investeringskostnader och energipriser som anvénds i lonsamhetsberakningar ar angivna exkl. moms.

Pristkningar ar angivna som reala prisokningar.

Fjarrvarmepris: 0,91 kr/kWh
Kalkylranta 3%
Real arlig energiprisokning 4%

LCC jamforelse fonster

Atgard fonster Nya fonster Behalla befintliga + extra renovering
Energibesparing kWh,ar 33 8948 kWh,ar

Energibesparing kr,ar 308442 kr,ar

Effekt reducering Besparing per ar (kW)-15% 130 kW*0,85=110 kW*

Effekt reducering Besparing kr per ar 10 1200 kr per ar.

Total besparing energiposter kr 409 642 kr per ar

Kapitalkostnader 15 060 000 kr

Ovriga kostnader

Skillnad 1 renoveringskostand 2 500 000 kr

Utan réntor och energiprisdkning 37 ar,
Pay-off med och utan och med jamforelse av
energiprisokning4%-ranta 3%

Med rantor -3% och energiprisokning
+4% inrdknat 28 ar #

Besparing kr resultat 50 ars LCC avrundat ner 13 800 000x

* Forutom energibesparing sa finns effektbesparing motsvarande 130 kW*920 kr anlaggning i mellan
500-999 kW avtal exergi 2025.
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Slutsats ekonomi

Investering av nya underhallsfria fonster ar att rekommendera for att minska posten av framtida
underhall, ni far mer for pengarna jamfort mot att renovera fonster.

Besparingen ar ver 10 miljoner i besparing pa 50 ar och Pay off pa 28 ar, efter ar 28 gar investeringen
plus.

(kalkylperiod ar 1dng men bor ses som en prognos pga. kanslighet i for 6kningar och minskningar i
rénta och energipris).

Ovriga fordelar
Ljud

Reduceras fran ca 37 DB RW- tom 40-45 DB RW. Rw anger antalet decibel som glaset dampar pa ett
genomsnittligt frekvensvirde inom 100 Hz Eftersom dB ar logaritmisk. Aven fast skillnaden i tal &r
liten sa innebar detta en stor minskning ljudnivan.

Klimat

Manga av oss har sékert kant av drag och kallras fran de gamla fonstren, sarskilt under
vintermanaderna. Nya fonster med béttre isoleringsteknik kommer att halla kylan ute och varmen inne,
vilket ger ett behagligare inomhusklimat. Detta innebér att vi far en jamnare temperatur i vara
lagenheter, vilket forbattrar var boendekomfort.

Battre vadringsmdjligheter mojliggérs med Kip-dre funktion (enda funktionen for avkylning).

Besparing 13 800 000 LCC 50 ar
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Bilaga 3

Statusbesiktning fonster inom Brf Vagaren

Fastigheten
Fastigheten uppfordes med start 1970 och ligger pa adresserna Folkungagatan, Ostg6tagatan samt
Kocksgatan pa Sodermalm i Stockholm. Fastigheten omfattar 167 lagenheter och lokaler.

Syfte
Att genom statusbesiktning av fonster bedoma skicket och eventuella behov av atgarder.

Besiktning

Besiktningen, okulér, utférdes 2025-01-24 av Peter Segerlund, Nabo. Antal besiktigade
ldgenheter: 9st. Nedan foljer ett urval av bilddokumentationen for tydliggérande av det
generella skicket.

Sprucket karméverstycke

y‘. ~
: S Sk Y
) N
S
j =S g

Skadad karm Fuktskada

Fuktskada Fukt i karmbotten Fuktskada

Sammanfattning

Sammanfattningsvis foreligger generellt brister i gangfunktion, tathet samt slitna beslag och
spanjoletter. Mellansida pa ytterbagar har i manga lagen pavaxt med anledning av kondensbildning
orsakat av varmeldckage.

Atgéardsforslag

Vi rekommenderar foreningen att utfora fonsterbyte i syfte att minska sina underhallskostnader och
samtidigt gora energibesparingar.

Notering

Detta &r ett utdrag ur den fonsterkontroll som gjordes. Skalet till detta utdrag &r att
originaldokumentet omfattar 17 sidor. Originaldokumentet finns pa vagaren.com.
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Brf Vagaren

FULLMAKT

Vid foreningsstimma har varje medlem en rost. Om flera medlemmar innehar
bostadsratten gemensamt har de tillsammans endast en rést. Om en medlem ager flera
bostadsratter i féreningen, har denne dnda bara en rost.

Medlem far utova sin rostratt genom ombud. Ombud far inte foretrada mer an tva (2)
medlemmar vid en féreningsstamma.

Fullmakt ska vara skriftlig och daterad. Den géller hogst ett ar efter utfardandet.

Fullmakt for

att foretrada bostadsrattsinnehavaren

vid Brf Vagarens foreningsstamma den / -20

Lagenhetsnummer:

Ort: Datum:

Bostadsrattshavarens underskrift

Namnfortydligande

48



Foto: Mattias Ek, Stockholms Stadsmuseum





