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SÅ LÄSER DU EN ÅRSREDOVISNING

Förvaltningsberättelse

Årsredovisningen inleds med en förvaltningsberättelse som bland annat innehåller en allmän beskrivning av 
bostadsrättsföreningen och fastigheten. Du hittar också en snabb sammanfattning gällande föreningens ekonomi via flera 
nyckeltal tillsammans med övrig värdeskapande information om det gångna räkenskapsåret. Till sist finns ett förslag på hur 
årets vinst eller förlust ska behandlas, det är sedan upp till föreningsstämman att besluta om.

Resultaträkning

Nästa del av årsredovisningen är en resultaträkning som visar om föreningen har gått med vinst eller förlust under det 
gångna räkenskapsåret. Här hittar du var föreningens intäkter kommer från samt vad det är som kostat pengar under året. 
En stor kostnadspost i resultaträkningen är avskrivningar, vilka innebär att man fördelar större kostnader under en lägre 
tidsperiod. Avskrivningar är endast en bokföringsmässig post och innebär inte att pengar lämnar föreningens kassa. Många 
nybildade föreningar gör stora negativa resultat i resultaträkningen, detta beror vanligtvis på att avskrivningarna från 
fastighetsköpet är höga men det innebär inte automatiskt att föreningen har en dålig ekonomi. 

Balansräkning

Efter resultaträkningen kommer balansräkningen, denna visar föreningens ekonomiska ställning vid en viss bestämd 
tidpunkt. I årsredovisningen visas alltid den sista dagen för räkenskapsåret. Balansräkningen har två delar, den ena 
bestående av tillgångar och den andra bestående av skulder och eget kapital. Dessa delar är alltid lika stora, de är alltså i
balans.

Kassaflödesanalys

Efter de olika räkningarna presenteras en kassaflödesanalys i årsredovisningen. Kassaflödesanalysen visar föreningens in-
och utbetalningar under räkenskapsåret, och på sista raden visas förändringen i likvida medel under perioden. 

Noter

Ibland behöver de olika posterna i resultat- och balansräkningarna förklaras mer utförligt och detta hittar man i 
årsredovisningens noter. De rader i resultat- och balansräkningarna som har en siffra bredvid sig har en not för posten. Här 
finns exempelvis mer information om föreningens banklån, exempelvis hur stora de är, vilken ränta de har och när det är 
dags för villkorsändring. 

Styrelsens underskrifter

På den sista sidan finns styrelsens underskrifter, dessa intygar att årsredovisningen är upprättad och färdigställd. Det är 
sedan upp till föreningens medlemmar att besluta om årsredovisningen samt fastställa de beslut som föreslagits av 
styrelsen via årsredovisningen på kommande föreningsstämma.
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ÅRSREDOVISNING

BOSTADSRÄTTSFÖRENINGEN BOKLOK VATTENTORNET
Styrelsen får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret 1 januari 31 december 2024.

FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE

VERKSAMHETEN

Allmänt om verksamheten

Föreningens ändamål
Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens hus upplåta bostäder
och lokaler åt medlemmarna till nyttjande utan begränsning i tiden. 

Grundfakta om föreningen
Föreningen är ett så kallat privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgör därmed en äkta 
bostadsrättsförening.

Bostadsrättsföreningen registrerades 2021-09-23. Föreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2023-03-09 och 
nuvarande stadgar registrerades 2023-01-25 hos Bolagsverket.

Bostadsrättsföreningen har sitt säte i Malmö. Föreningens adress är Cyklopgatan 23, 27 och 33-37.

Fastigheten
Föreningens fastighet har beteckningen Snorkeln 1 i Malmö kommun.

Fastigheten färdigställdes under 2023. Lägenheternas totalyta är 3 221 m². Föreningen består av 49 bostadsrätter.

Styrelsens sammansättning
Styrelsen har under året bestått av:

Andreas Jansson Ordförande
Fredrik Lundgren Ordinarie ledamot
Markus Maga Ordinarie ledamot
Ingela Ståhl Ordinarie ledamot
Hodan Ahmed Ordinarie ledamot
Kavitha Agoor Krishnan Suppleant 
Nicolas Duble Suppleant 
Youssef Zahiri Suppleant

Styrelsen har under året hållit 10 protokollförda sammanträden.

Revisorer
Boel Hansson, Grant Thornton Sweden AB Ordinarie revisor

Valberedning
Valberedningen har sedan 2024-05-29 bestått av Rebecka Maga och Niklas Enqvist.

Föreningsstämmor
Ordinarie föreningsstämma hölls 2024-05-29, antal röstberättigade medlemmar vid stämman var 12.

Förvaltning
Den ekonomiska förvaltningen har under året skötts av A.R.C Fastighetspartner AB.
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Väsentliga händelser under räkenskapsåret

Underhållsåtgärder

Utfört underhåll År Kommentar

Ventilation 2024 Införskaffat och delat ut filter till FTX-aggregat

Dörrar trapphus 2024 Årlig service

Planerade underhållsåtgärder

Planerat underhåll År Kommentar

Byte av sand sandlåda 2025

Oljning 2025 Trätrall, avbärartrall och sandlåda

Ventilation 2025 Filterbyte FTX-aggregat/frånluftsvärmepump

MEDLEMSINFORMATION

Antal bostadsrätter: 49

Överlåtelser under året: 10

Antal medlemmar vid räkenskapsårets början: 54

Antal medlemmar vid räkenskapsårets slut: 61

Anledningen till att medlemsantalet överstiger antalet bostadsrätter i föreningen är att mer än en medlem kan äga samma 
bostadsrätt.

Väsentliga händelser efter räkenskapsåret

Årsavgifter

Per 2025-01-01 höjs årsavgiften med 10%. 
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STYRELSEN HAR ORDET

När detta skrivs i februari 2025 är det 1,5 år sedan de första medlemmarna flyttade in, och 1 år och 3 månader sedan vi tog 
över föreningen från den byggande styrelsen.

Under denna månad kommer den senaste medlemmen flytta in och alla föreningens bostäder är sålda, förutom de två 
bostäder som BoKlok har kvar som visningslägenheter.

Det första året handlar mycket om att lära sig hur en bostadsrättsförening fungerar och få till rutinerna i styrelsearbetet. Vi 
har haft stor hjälp i detta av A.R.C Fastighetspartner, som både är vår ekonomiska förvaltare och som köper 
fastighetsskötsel av.

Styrelsen har det yttersta ansvaret för föreningens ekonomi och här är det viktigt att komma ihåg att tänka på kommande 
underhåll av fastigheterna. Vi ska inte bara ha ordning för året utan även spara för framtiden.
En välskött ekonomi och genomfört underhållsarbete gynnar både föreningen och medlemmarna. Inte minst den dagen då 
andra händelser i livet gör att man väljer att flytta från vår förening.

Under 2025 planerar vi därför att olja våra gemensamma trätrallar samt några mindre underhållsåtgärder.
Efter sommaren är det dags för 2-års besiktningen. Det kommer vara BoKlok som ansvarar för den men vi både som 
förening och enskilda medlemmar kommer medverka så den blir så bra som möjligt.

Vi i styrelsen försöker hålla er medlemmar så informerade som vi kan. Våra kanaler för detta är främst e-post och appen 
OurLiving.
Vi har också upprättat en Facebook-grupp där ni medlemmar har ett forum att kontakta varandra.

Under året som gått har vi haft två grillaftnar och hoppas vi kan ha fler gemensamma sammankomster under detta år.
Kontakta gärna oss i styrelsen om ni har några idéer på vad vi kan hitta på.

Styrelsen,
Brf BoKlok Vattentornet
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FLERÅRSÖVERSIKT

Nyckeltal 2024 2023 2022**

Nettoomsättning (tkr) 2 847 564 0

Resultat efter finansiella poster 
(tkr)

-733 -96 0

Soliditet (%) 72,3 71,3 1,2

Likviditet (%) 19,1 19,8 0

Balansomslutning (tkr) 166 234 169 533 87 076

Eget kapital (tkr) 120 191 120 924 850

Total låneskuld (tkr) 44 670 45 030 0

Underhållsfond (tkr) 145 0 0

Årsavgift/m² bostadsrättsyta (kr 
per kvm)

863,9 713,7* 0

Lån/m² bostadsrättsyta (kr per 
kvm)

13 868 13 980 0

Sparande/m² bostadsrättsyta (kr 
per kvm)

138,8 31,3 0

Räntekänslighet (%) 16,0 19,3 0

Energikostnad/m² bostadsrättsyta 
(kr per kvm)

162,5 39,3 0

Årsavgifternas andel av totala 
rörelseintäkter (%) 97,8 89,7 0

Ytuppgifter enligt ekonomisk plan, 3 221 m² bostäder.
* Siffran för årsavgift/m² bostadsrättsyta är beräknad på årsavgifter under ett helt år.
** Avser förlängt räkenskapsår (2021-09-23 2022-12-31).

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet: Justerat eget kapital / totala tillgångar

Likviditet: Omsättningstillgångar (exkl kassa/bank) / kortfristiga skulder

Årsavgift/m² bostadsrättsyta (kr per kvm): Årsavgifter / antalet kvadratmeter upplåten bostadsrättsyta

Lån/m² bostadsrättsyta (kr per kvm): Räntebärande skulder / antalet kvadratmeter upplåten bostadsrättsyta

Sparande/m² bostadsrättsyta (kr per kvm): Justerat resultat (årets resultat + årets avskrivningar + årets utrangeringar + 
kostnadsfört planerat underhåll + väsentliga kostnader som inte är en del av den normala verksamheten väsentliga 
intäkter som inte är en del av den normala verksamheten) / antalet kvadratmeter upplåten bostadsrättsyta

Räntekänslighet (%): Räntebärande skulder / årsavgifter (inkl obligatoriska tillägg och IMD)

Energikostnad/m² bostadsrättsyta (kr per kvm): Energikostnader (värme, el och/eller vatten) / antalet kvadratmeter 
upplåten bostadsrättsyta

Årsavgifternas andel av totala rörelseintäkter (%): Årsavgifter / totala rörelseintäkter
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FÖRÄNDRINGAR EGET KAPITAL

Medlemsinsatser Underhållsfond Balanserat resultat Årets resultat

Belopp vid årets 
ingång 121 020 000 0 0 -95 692

Inbetalda insatser

Resultatdisposition 
enligt stämmobeslut 144 945 -240 637 95 692

Årets resultat -733 063

Belopp vid årets 
utgång

121 020 000 144 945 -240 637 -733 063

RESULTATDISPOSITION

Till föreningsstämmans förfogande står följande medel:

Balanserat resultat -240 637

Årets resultat -733 063

Summa till stämmans förfogande -973 701

Styrelsen föreslår följande disposition:

Avsättning till fond för yttre underhåll enligt stadgar -144 945

Balanseras i ny räkning -1 118 646

Särskild upplysning gällande årets förlust:

Föreningen redovisar ett bokföringsmässigt underskott och ett negativt kassaflöde. Föreningen har beslutat att höja 
avgiften med 10% per 2025-01-01 för att täcka det negativa kassaflödet. 
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RESULTATRÄKNING

1 JANUARI 31 DECEMBER NOT 2024-01-01 
2024-12-31

2023-01-01 
2023-12-31 

RÖRELSEINTÄKTER

Nettoomsättning 2 2 846 535 563 601

Övriga ersättningar och intäkter 0 17 841

Summa rörelseintäkter 2 846 535 581 442

RÖRELSEKOSTNADER

Driftkostnader 3 -658 399 -146 109

Övriga externa kostnader 4 -481 430 -60 007

Personalkostnader -46 993 0

Avskrivningar -1 180 000 -196 667

Summa rörelsekostnader -2 366 822 -402 783

RÖRELSERESULTAT 479 714 178 659

FINANSIELLA POSTER

Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter 26 0

Övriga räntekostnader och liknande resultatposter -1 212 803 -274 351

Summa finansiella poster -1 212 777 -274 351

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -733 063 -95 692

ÅRETS RESULTAT -733 063 -95 692
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BALANSRÄKNING

TILLGÅNGAR NOT 2024-12-31 2023-12-31

ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR

Materiella anläggningstillgångar

Byggnader och mark 5 164 623 333 165 803 333

Summa materiella anläggningstillgångar 164 623 333 165 803 333

SUMMA ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR 164 623 333 165 803 333

OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 174 219 1 396 542

Övriga kortfristiga fordringar 3 5 195

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 6 157 407 60 328

Summa kortfristiga fordringar 331 629 1 462 065

Kassa och bank

Kassa och bank 1 279 392 2 267 658

Summa kassa och bank 1 279 392 2 267 658

SUMMA OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR 1 611 022 3 729 723

SUMMA TILLGÅNGAR 166 234 355 169 533 056
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BALANSRÄKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER NOT 2024-12-31 2023-12-31

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 121 020 000 121 020 000

Underhållsfond 144 945 0

Summa bundet eget kapital 121 164 945 121 020 000

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -240 637 0

Årets resultat -733 063 -95 692

Summa fritt eget kapital -973 701 -95 692

SUMMA EGET KAPITAL 120 191 244 120 924 308

LÅNGFRISTIGA SKULDER

Långfristiga skulder till kreditinstitut 7 44 309 520 29 799 840

Summa långfristiga skulder 44 309 520 29 799 840

KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 7 360 240 15 250 160

Leverantörsskulder 104 081 1 316 658

Skatteskulder 3 966 47 592

Övriga kortfristiga skulder 54 772 13 289

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 8 1 210 532 2 201 208

Summa kortfristiga skulder 1 733 591 18 828 907

SUMMA SKULDER 46 043 111 48 628 747

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 166 234 355 169 553 056
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KASSAFLÖDESANALYS

2024-12-31 2023-12-31

Rörelseresultat 479 714 178 659

Justering avskrivningar 1 180 000 196 667

Erlagd ränta -1 328 224 -274 716

Erhållen ränta 26 365

331 516 100 975

Ökning (-)/(+) Minskning av rörelsefordringar 1 130 436 113 549

Upptagna (+)/(-) Betalda rörelseskulder -2 089 978 3 088 134

Kassaflöde från den löpande verksamheten -628 026 3 302 658

Förändring från investeringsverksamheten 0 -80 500 000

Kassaflöde från investeringsverksamheten 0 -80 500 000

Amortering av långfristiga skulder -360 240 -85 500 000

Nyupptagna lån 0 45 030 000

Inbetalda insatser 0 119 935 000

Kassaflöde från finansieringsverksamheten -360 240 79 465 000

Summa förändring av kassa och bank -988 266 2 267 658
Kassa och bank vid årets början 2 267 658 0
Kassa och bank vid årets slut 1 279 392 2 267 658
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NOTER

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 om årsredovisning i mindre företag 
(K2). 

Belopp anges i kronor om inget annat anges. 

Avskrivning på byggnaden sker linjärt över bedömt nyttjandeperiod. Fastighetens livslängd bedöms vara 100 år. 
Avskrivningsprocenten blir då 1% per år. 

Avskrivning på maskiner och inventarier sker med 20% på anskaffningskostnaden. 

Reservering för framtida underhåll av föreningens fastigheter har föreslagits till stämmobeslut. 

Tillgångar och skulder har värderats till anskaffningsvärden om inget annat anges nedan. 

Fordringar har efter individuell värdering upptagits till belopp varmed de beräknas inflyta. 

I förekommande fall redovisas ny-, till- eller ombyggnad som pågående i balansräkningen till dess att arbetet är färdigställt. 

Eftersom föreningen hyr ut mer än 60% av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemmar beskattas föreningen som ett 
privatbostadsföretag (äkta bostadsrättsförening).

Lån med en bindningstid på ett år eller mindre tas i årsredovisningen upp som kortfristiga skulder.

NOT 2 NETTOOMSÄTTNING
2024-01-01 
2024-12-31

2023-01-01
2023-12-31

Årsavgifter bostäder 2 298 887 521 492

Hyresintäkter förråd 24 200 5 942

Vatten 20 892 -173

Uppvärmning vatten 80 599 140

El 285 335 -403

Media 97 020 29 327

Överlåtelse- och pantsättningsavgift 13 322 1 837

Övriga intäkter 26 280 5 439

Summa nettoomsättning 2 846 535 563 601
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NOT 3 DRIFTKOSTNADER
2024-01-01 
2024-12-31

2023-01-01
2023-12-31

Fastighetsförsäkring 75 006 12 280

El 255 944 59 560

Värme 138 535 42 792

Vatten och avlopp 128 796 24 218

Sophämtning 60 118 7 259

Summa driftkostnader 658 399 146 109

NOT 4 ÖVRIGA EXTERNA KOSTNADER
2024-01-01 
2024-12-31

2023-01-01
2023-12-31

Reparationer 20 346 4 199

Media 134 124 0

Förvaltningskostnader 144 071 27 957

Revisionsarvode 29 573 9 176

Överlåtelse- och pantsättningsavgift 19 197 525

Övriga kostnader 134 119 18 150

Summa externa kostnader 481 430 60 007
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NOT 5 BYGGNADER OCH MARK
2024-12-31 2023-12-31

Ingående anskaffningsvärde byggnad 118 000 000 0

Omklassificering pågående nyanläggningar 0 118 000 000

Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 118 000 000 118 000 000

Ingående ackumulerade avskrivningar -196 667 0

Årets avskrivningar -1 180 000 -196 667

Utgående avskrivningar -1 376 667 -196 667

Bokfört värde byggnader 116 623 333 117 803 333

Ingående anskaffningsvärde mark 48 000 000 48 000 000

Nyanskaffningar 0 0

Bokfört värde mark 48 000 000 48 000 000

Bokfört värde byggnader och mark 164 623 333 165 803 333

Taxeringsvärde

Byggnad bostäder 57 000 000 10 800 000

Mark - bostäder 11 900 000 11 900 000

Taxeringsvärde totalt 68 900 000 22 700 000
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NOT 6 FÖRUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTÄKTER
2024-12-31 2023-12-31

Förutbetalda försäkringspremier 31 651 30 695

Förutbetalda IMD 64 610 0

Övriga förutbetalda kostnader 61 147 29 633

Summa förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 157 407 60 328

NOT 7 SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Räntesats Villkorsändringsdag Belopp Amortering 
2025

Stadshypotek 4,530% 2026-10-30 14 889 920 120 080

Stadshypotek 2,770% 2027-10-30 14 889 920 120 080

Stadshypotek 4,420% 2028-10-30 14 889 920 120 080

Summa skulder till kreditinstitut 44 669 760 360 240

Inom fem år beräknas skulder till kreditinstitut uppgå på 
balansdagen till: 42 868 560

Ställda säkerheter 2024

Fastighetsinteckningar 45 030 000

NOT 8 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FÖRUTBETALDA INTÄKTER
2024-12-31 2023-12-31

Förutbetalda ränteersättningar 694 504 1 510 584

Förutbetalda intäkter 146 389 197 304

Upplupna räntekostnader 290 850 406 271

Övriga upplupna kostnader 78 789 87 050

Summa upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 1 210 532 2 201 209
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STYRELSENS UNDERSKRIFTER

Malmö den dag som framgår av vår elektroniska underskrift

Andreas Jansson Fredrik Lundgren
Ordförande

Markus Maga Ingela Ståhl

Hodan Ahmed

Vår revisionsberättelse har lämnats den dag som framgår av vår elektroniska underskrift

Grant Thornton Sweden AB

Boel Hansson

Auktoriserad revisor








