Brf Karteschen 9

Ll “ '

it




Brf Karteschen 9

Org.nr: 716422-0423

Arsredovisning 2025

Rékenskapsaret 2025-01-01 - 2025-12-31

Innehallsférteckning Sida
Forvaltningsberattelse 2
Resultatrakning 9
Balansrakning 10
Kassaflédesanalys 12
Noter 13
Underskrifter 17

[ v l rkzk840aWe-Hkef1 LNAprJ

- gV 95110AS T SUIP[09A) ) JOpPUNJWESIE[YBIA AR 18IdNQLISI(] -



Brf Karteschen 9
716422-0423

Styrelsen for Brf Karteschen 9, organisationsnummer 716422-0423, avger harmed féljande arsredovisning for
rakenskapsaret 2025-01-01 - 2025-12-31. Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i hela kronor.

Forvaltningsberattelse
Allméant om verksamheten

Under aret har en ny hyresgast, Randiga Huset, etablerat sig efter renovering av den lokal som tidigare hyrts av Caddy
Sweden AB. Vidare har en relining utférts, dvs en infodring av avloppsréren som leder ut till det kommunala avloppet.
Nagra stdrre renoveringar under kommande ar ar inte planerade.

Omvandling av tva hyreslagenheter till bostadsrétter och férsaljning har genomférts som gett ett betydande tillskott till
féreningens kassa. Féreningen &r helt skuldfri och dess ekonomi &r mycket god.

| styrelsens uppdrag ingar att planera underhall och férvaltning av fastigheten, faststalla féreningens arsavgifter samt se
till att ekonomin ar god. Via arsavgifterna ska medlemmarna finansiera framtida storre underhallsatgarder och darfér gér
styrelsen arligen en budget som ligger till grund fér dessa berékningar. Storleken pa avsattningen till fonden for yttre
underhall bér anpassas utifran féreningens plan for underhdllet. Féreningen ska verka enligt sjélvkostnadsprincipen och
resultatet kan variera 6ver aren beroende pa olika atgarder. Féreningens ekonomi ar fortsatt stabil och god.

Foreningens sate ar i Stockholm.

Féreningen disponerar tomten genom:
Aganderétt

Da féreningens verksamhet till klart dvervagande del bestar i att &t sina medlemmar tillhandahalla bostéder i byggnader
som &gs av féreningen beskattas féreningen som ett privatbostadsféretag.

Foérsékring

Fullvardesférsakring finns via Dina Férsakringar.

Féreningsstamma

Ordinarie féreningsstdmma holls 2025-04-23, ett tiotal medlemmar pa plats.

Styrelse

Ordférande Rolf Falkenberg
Ledamot Isabelle Gustafsson
Ledamot Tobias Bergstrom
Ledamot Gustav Bjornek
Suppleant Annica Backlund
Ledamot Niklas Herrmann
Suppleant Isac Cederquist
Suppleant Marta Ryberg

Styrelsen har under aret hallit 11 styrelsemdten samt 1 arsstdmma.
Firmatecknare har varit férutom styrelsen, tva ledaméter i férening.
Valberedningen har bestatt av Joel Jonsson och Carolina Heringslack.

Revisor
Auktoriserad revisor Sofia Gunnarsson
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Brf Karteschen 9
716422-0423

Information om fastigheten

Foéreningens adress:
Furusundsgatan 18, 115 37 Stockholm

Nybyggnadsar: 1939
Véardear: 1939

Byggnadens totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 3 149 m?, varav 2 839 mz2 utgdr lagenhetsyta och 310 m2 utgér lokalyta

Bostadslagenheter
upplatna med bostadsratt

Antal
1 rok 47
3 rok 14
5 rok 1
Summa 62
Totalt antal bostadslagenheter: 62

Utdver 62 bostadslagenheter forfogar féreningen aven éver en gastlagenhet (1 ROK)

Lokaler

Zongguo, Ma
Ostermalms Pizzeria AB
Randiga Huset

Garage och P-platser

Antal platser

6
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Férvaltning
Avtal

Ekonomisk férvaltning
Fastighetsskotsel

Leverantor

Delagott
Delagott

Foreningen har en underhallsplan, senast uppdaterad: 2025

Underhallsplanens tidshorisont: 30 ar

Underhallsplanen ar aktuell.
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Nedanstaende atgarder har genomférts eller planeras:
Utfort underhall Ar Kommentar

Relining av vertikala avloppsstammar i byggnadens bottenplatta, bytt samtliga 2025-2026  Slutfért januari 2026
sandfang (4 st)

OVK - Kommersiella lokaler 2025

Nya fonster pa entréplan mot Furusundsgatan 16, ny hyresgast genomférde 2025

invandig renovering av lokalen, ny belysning samt installerade fiberuppkoppling

for internet

Konverterat befintliga utomhusarmaturer till LED f&r energibesparing 2025

Filterbyte ventilation 2025

Nya tvattmaskiner (3 st) 2024-2025

Nytt passage- och bokningssystem 2024-2025  Slutfort 2025

Stamspolning 2024 Slutfért 2024

OVK 2023 Pabbrjades 2023
blev slutférd under
2024

Stamspolning 2020 Slutfért september
2020

Ventilationsatgarder lokaler 2020 Slutfért juni 2020

Brandsékerhetsatgarder 2020 Slutfért december
2020

Puts runt fonster och inmalning 2019

Nya balkonger 2018 Slutfért december
2018

Nya fonster och balkongdérrar 2018 Slutfért oktober
2018

Nya balkongdérrar vid vadringsbalkongerna 2018 Slutfért oktober
2018

Radon 2017-2018  Slutfért och
Godk&nd mars

OVK 2017

Installerat nytt torkskap i tvattstuga nr 2 2017

Ny belysning i entrén 2014 Slutfort 2014

Takmalning delvis 2013 Klar juli 2013

Ny trappbelysning 2013 Mars 2013

Bredbandskablage fran Ownit 2012 Samtliga lagenheter

Byte av stuprdrssektioner 2010 Oktober 2010

Installation av snérasskydd pa taket 2010 Oktober 2010

Tatning skorstenspipor 2009 Slutfért dec 2009

Nya tvattmaskiner 2009 Slutfort sep 2009

OVK samt energideklaration 2008 Slutfért dec 2008

Uppfraschning av entrén 2008 Ny namntavla,
anslagstavla &
fasadsiffror

Ventilation i tvattstuga och kallare 2008 Slutfért mars 2008

Renovering av tvattstuga 2008 Slutfért mars 2008

Renovering av balkonger 2007 Slutfért nov 2007

Nyinstallation hiss 2005 Slutfért feb 2006

Uppfraschning trapphus och gemensamma utrymmen 2005-2006  Slutfért mars 2006

Rérstambyte 2003-2004  Slutfért feb 2004

Elstambyte 2003-2004  Slutfért feb 2004
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Medlemsinformation

92 medlemmar vid rakenskapsarets bérjan.
Under aret har 10 6verlatelser skett.

11 medlemmar har uttratt ur fdreningen.

19 medlemmar har upptagits.

Medlemmar vid rakenskapsarets slut 100.

62 bostadsrétter

100 mediemmar vid réakenskapsarets slut

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Foreningen ombildade tva hyresratter och upplat dem som bostadsratter vilket gav ett betydande tillskott till
féreningenskassa, som vid &rets slut uppgick till 7,5 miljoner.

| slutet av aret, efter att ha genomfdrt en renovering, etablerade sig var nya hyresgast, Randiga Huset, i en av vara tre
uthyrda lokaler. | deras lokal bytte féreningen aven ut alla fonster. Detta betyder att alla vara tre kommersiella lokaler nu

ar uthyrda igen.

Vidare har en s.k. relining utférts, dvs en infodring av avloppsréren som leder ut till det kommunala avloppet.
Nagra stdrre renoveringar under kommande ar ar inte planerade.

Foéreningen ar helt skuldfri och dess ekonomi ar mycket god.
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Flerarsoversikt

2025 2024 2023 2022
Nettoomséattning, tkr 2388 2 597 2481 2222
Arsavgifter, tkr 1538 1618 1578 1476
Resultat efter finansiella poster, tkr -648 -1011 - 457 -984
Soliditet!, % 96 83 84 85
Rantekéanslighet, % 0 4 4 4
Energikostnad/kvm totalyta 274 260 241 240
Sparande/kvm totalyta 3 -136 100 -85
Skuldsattning/kvm bostadsrattsyta 0 2121 2121 2121
Skuldséattning/kvm totalyta 0 1810 1810 1810
Arsavgift/kvm bostadsrattsyta 542 602 587 549
Arsavgifternas andel i % av totala rérelseintékter 54 50 63 66

1 Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

For nyckeltalsdefinitioner se not 1.

Upplysning vid forlust

Féreningen redovisar for rakenskapsaret 2025 ett resultat om —648 tkr. Resultatet paverkas i huvudsak av
avskrivningar, som ar en icke kassaflédespaverkande post, kostnader av engangskaraktar hanférliga till f{dnsterbyte i
verksamhetslokal, maklararvode for férséljning av tva tidigare hyresratter samt juristkostnader relaterade till en tvist
avseende parkeringsanléaggning pa féreningens mark, tillsammans med planenliga avskrivningar. Justerat for
avskrivningar, uppgar resultatet till cirka —45 tkr, vilket indikerar en balanserad I6pande verksamhet, framfor allt i
relation till féreningens kassa pa hela 7,5 miljoner vid arets slut.

Féreningen &r per balansdagen helt obelanad och saknar darmed rantebarande skulder. Detta innebar att féreningen
inte paverkas av rantefdrandringar och har en mycket lag finansiell risk, samtidigt som det skapar ett betydande
handlingsutrymme for framtida investeringar eller underhallsatgarder vid behov.

Under aret har arsavgifterna sénkts med 10%, vilket speglar den starka finansiella stallningen och den I6pande
verksamhetens stabilitet.

Vidare har tva tidigare hyresratter upplatits med bostadsratt, vilket tillfért féreningen betydande kapital och starkt det
egna kapitalet. Under aret har aven engangsintakter erhallits i form av momsaterbetalning och férsakringsersattningar.
Foreningen disponerar darutdver en gastlagenhet, vilken genererar I6pande intakter och samtidigt utgér en potentiell
vardereserv dver tid, exempelvis genom framtida upplatelse med bostadsratt. Sammantaget bedéms féreningens
finansiella stallning som mycket stark, med hdg soliditet, god likviditet och obefintlig rdntekanslighet.
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Forandringar i eget kapital

Brf Karteschen 9
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Insatser Upplatelse- Fond Balanserat Arets Totalt
avgifter for yttre underhall resultat resultat

Belopp vid arets ingang 35 262 337 13 097 560 751 880 -13843887 -1011270 34256 620
Resultatdisposition enligt
stamman:
Upplatelse av ny bostadsratt 1511237 10 718 763 12 230 000
lanspraktagande av fond for yttre -119 153 119 153 0
underhall
Reservering fond for yttre 327 000 -327 000 0
underhall
Balanseras i ny rékning -1011270 1011270 0
Avrets resultat -647909 - 647909
Belopp vid arets utgang 36 773 574 23 816 323 959 727 -15063 004 -647909 45838 711

Resultatdisposition

Till féreningsstammans forfogande star féljande medel:

Balanserat resultat
Arets resultat
Totalt

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Reservering fond for yttre underhall
lanspraktagande av fond for yttre underhall
Balanseras i ny rakning

Totalt

- 15063 004
-647 909
-15710913

327 000
- 57583
- 15980 330
-15710913
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Resultatrakning
1 januari - 31 december Not 2025 2024
RORELSEINTAKTER
Nettoomséattning 2 2 387 537 2597 383
Ovriga rorelseintakter 3 469 704 629 293
Summa rorelseintakter 2 857 241 3 226 676
RORELSEKOSTNADER
Operativ drift och underhall 4 -2 124 963 -2744 112
Administration och férvaltning 5 -637 339 -504 642
Personalkostnader 6 -156 680 -183 492
Avskrivningar -602 924 -582 282
Summa rérelsekostnader -3 521 906 -4 014 528
RORELSERESULTAT -664 665 -787 852
FINANSIELLA POSTER
Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter 87 912 38 356
Rantekostnader och liknande resultatposter -71 156 -261 774
Summa finansiella poster 16 756 -223 418
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -647 909 -1 011 270
RESULTAT FORE SKATT -647 909 -1 011 270
ARETS RESULTAT -647 909 -1 011 270
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Balansrakning

TILLGANGAR Not 2025-12-31 2024-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 7 38 779 664 39 059 987

Inventarier, verktyg och installationer 8 31292 0

Pagaende nyanlaggningar 9 672 720 0

Summa materiella anlaggningstillgangar 39 483 676 39 059 987

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 39 483 676 39 059 987

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar 4 907 0

Ovriga fordringar 238 864 157 802

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 285 055 178 974

Summa kortfristiga fordringar 528 826 336 776

Kassa och bank

Kassa och bank 7 530 580 1786 033

Summa kassa och bank 7 530 580 1786 033

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 8 059 406 2122 809

SUMMA TILLGANGAR 47 543 082 41 182 796
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Kapitaltillskott 60 589 897 48 359 897
Fond fér yttre underhall 959 727 751 880
Summa bundet eget kapital 61 549 624 49 111 777
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -15 063 004 -13 843 887
Avrets resultat -647 909 -1 011 270
Summa fritt eget kapital -15710 913 -14 855 157
SUMMA EGET KAPITAL 45 838 711 34 256 620
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 10 0 5700 000
Leverant6rsskulder 1029 437 204 994
Skatteskulder 181 288 169 120
Ovriga skulder 0 7197
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 493 646 844 865
Summa kortfristiga skulder 1704 371 6 926 176
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 47 543 082 41 182 796
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Kassaflodesanalys

Not 2025-01-01 2024-01-01

2025-12-31 2024-12-31
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat -664 665 -787 852
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 602 924 582 282
Summa -61 741 -205 570
Erhallen ranta 87 912 38 356
Erlagd ranta -71 156 -261 774
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére -44 985 -428 988
férandringar av rérelsekapital
Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital
Foréndring av rorelsefordringar -201 970 -6 734
Féréndring av rérelseskulder 488 115 241 956
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 241 160 -193 766
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering materiella anlédggningstillgangar -1 026 614 -266 337
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1026 614 -266 337
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Inbetalda insatser och upplatelseavgifter 12 230 000 0
Amortering -5 700 000 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 6 530 000 0
Arets kassaflode 5744 546 -460 103
Likvida medel vid arets borjan 1786 033 2246 136
Likvida medel vid arets slut 7 530 579 1786 033
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Noter

Not 1 Redovisnhingsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med BFNAR 2023:1, Arsredovisning i mindre féretag (K2) samt 2023:1

kompletterande upplysningar mm i bostadsréattsféreningars arsredovisning.

Avskrivning
Tillampade avskrivningstider:

Anldggningstillgang Nyttiandeperiod (&r)
Byggnad 120 ar
Standardférbattringar 20 ar
Tvattstuga 25 ar
Elanlaggning 50 ar
Hissanlaggning 20 ar
Soprum/sophus 10-20 ar
Stambyte 40 ar
Balkong/terrass 10-35 ar
Inventarier 10 ar
Energiatgarder 10 ar
Varmepump 25 ar
Ventilation 20 ar
Bredband 10 ar
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Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet: Eget kapital genom totalt eget kapital och skulder.

Arsavgift per kvm upplaten med bostadsritt: Alla arsavgifter som tas ut for ytor upplatna medbostadsritt, inklusive
avgifter baserade pa individuella matningar av férbrukning, fordelat per kvm upplaten med bostadsratt. Avgifter for
tjanster som en medlem kan vélja som tillval ingar inte.

Skuldséattning per kvm: Rantebarande skulder pa balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplatna med
bostadsrétt och hyresrétt, dvs. samtliga ytor som féreningen tar ut en avgift eller hyra for.

Skuldséattning per kvm upplaten med bostadsratt: Rantebarande skulder pa balansdagen dividerat med antalet
kvadratmeter upplatna med bostadsrétt.

Sparande per kvm: Justerat resultat foérdelat per kvm upplaten medbostadsrétt och hyresrétt. Med justerat resultat
avses arets resultat 6kat med arets avskrivningar, arets kostnad for utrangeringar och arets kostnad for planerat
underhall samt avdrag resp. tilldgg av intakter och kostnader som &r vasentliga och som inte ar en del av den normala
verksamheten.

Rantekanslighet: Réntebarande skulder pa balansdagen dividerat med féreningens intakter fran arsavgifter under
rakenskapsaret. Nyckeltalet visar hur manga procent arsavgifterna kan behéva héjas om rantan stiger med 1
procentenhet.

Energikostnad per kvm: Kostnader for védrme, el och vatten (inkl. kostnader som vidaredebiteras) férdelat per kvm
bostadsrétt och hyresrétt.

Arsavgifternas andel i procent av totala rorelseintékter:Arsavgifter dividerat med totala rorelseintakter. Nyckeltalet
visar hur stor del av féreningens totala rérelseintédkter som kommer fran arsavgifter.

Not 2. Nettoomsattning 2025 2024
Arsavgifter bostader 1538 377 1618248
Hyresintakter bostader 18 115 156 378
Hyresintakter lokaler 487 473 584 510
Fastighetsskatt 54 814 67 359
Hyresintakter p-platser 228 026 108 000
Avgift andrahandsupplatelse 10 733 24 188
Gaéstlagenhet 50 001 38 700
Totalt nettoomsattning 2 387 537 2 597 383
Not 3. Ovriga rérelseintikter 2025 2024
Momsaterbetalning skatteverket* 239 328 0
Ovriga ersattningar och intakter 230 376 629 293
Totalt 6vriga rérelseintékter 469 704 629 293

*Avser aterbetalning av moms for perioden 2019-2025 Q3. Skatteverket har godkant féreningens begaran om
omprévning av momsberakningen. Tidigare har moms beréknats utifrdn anvandningsgrad av lokalens yta, men
berakningen ska istallet baseras pa omsattningsandelen. Den retroaktiva rattelsen har resulterat i en aterbetalning till
féreningen.
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Not 4. Operativ drift och underhall 2025 2024
Fastighetsel 105 016 96 580
Uppvéarmning 623 892 612 804
Vatten och avlopp 132 954 110 013
Sophamtning 34 427 39 044
Hiss 14 860 9952
Obligatoriska service- och besiktningskostnader 0 124 367
Fastighetsskotsel 109 634 76 332
Fastighetsstad 63 283 42 149
Matthyra 23 367 22 999
Tradgardsskotsel 47 717 174 484
Snoréjning/sandning 0 7 934
Ovriga képta tjanster 5800 2820
Bredband 60 559 64 709
TV 21 663 21 331
Fastighetsférsékring 75 039 68 456
Fastighetsavgift/fastighetsskatt 182 918 186 394
Samfallighetskostnader 34 293 30 426
Ovriga driftkostnader 30 404 40 561
Reparationer 462 816 70 925
Reparation vattenskada 0 782 713
Sjalvrisk reparation vattenskador 38 739 9 000
Underhall 57 583 119153
Ventilation 0 30 966
Totalt operativ drift och underhall 2124 963 2744 112
Not 5. Administration och férvaltning 2025 2024
Styrelseméten 0 3611
Ovriga omkostnader 345 0
Arvode ekonomisk forvaltning 93 035 76 367
Arvode teknisk forvaltning 5762 13017
Revisionsarvode 33 961 24 954
Webbsida 3 668 6 508
Tele- och datakommunikation 2417 0
Tvistkostnader 156 842 335982
Juridiska atgarder 17 465 0
Forbrukningsmaterial och férbrukningsinventarier 35 295 15883
Konsultarvode 228 428 18 300
Bankkostnader 6 609 3 951
Ovriga administrativa kostnader 791 2734
Ovriga kostnader 52 721 3334
Totalt administration och férvaltning 637 339 504 642
Not 6. Personalkostnader 2025 2024
Styrelsearvode 126 000 143 250
Ovriga kostnader 0 3741
Sociala kostnader 30 680 36 501
Totalt personalkostnader 156 680 183 492
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Not 7. Byggnader och mark 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffningsvarde byggnad 36 282 636 36 016 299
Anskaffningsvarde mark 13915 814 13915 814
Arets anskaffning standardforbattringar 168 557 266 337
Anskaffningsvarde Port/sakerhetsdorrar/utrustning 150 568 0
Utgaende anskaffningsvarden 50 517 575 50 198 450
Ackumulerade avskrivningar
Ing&ende avskrivningar -11 138 463 -10 556 181
Arets avskrivningar - 599 448 - 582 282
Utgaende avskrivningar -11 737 911 -11 138 463
Utgaende redovisat varde 38 779 664 39 059 987
Taxeringsvarden
Taxeringsvarde byggnader 45214 000 39 491 000
Taxeringsvarde mark 101 389 000 109 315 000
146 603 000 148 806 000
Uppdelning av taxeringsvérde
Bostader 139 000 000 142 000 000
Lokaler 7 603 000 6 806 000
146 603 000 148 806 000
Not 8. Inventarier, verktyg och installationer, utgaende
inventarier, verityg » U9 2025-12-31 2024-12-31
redovisat varde
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvarden 25 354 0
Inkép 34 769 25 354
Utgaende anskaffningsvarden 60 123 25 354
Ackumulerade avskrivningar
Ingdende avskrivningar - 25 354 - 25 354
Arets avskrivningar -3477 0
Utgaende avskrivningar - 28 831 - 25 354
Utgaende redovisat varde 31 292 0
Not 9. Pagaende nyanldggningar 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Inkdp 672 720 0
Utgaende anskaffningsvéarden 672 720 0
Utgaende redovisat varde 672 720
Not 10. Skulder till kreditinstitut
Villkors- Réntesat . Bel Bel
. fikors antesats Arets amortering el elopp
andringsdag 2025-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Handelsbanken N/A 2 050 000 0 2 050 000
Handelsbanken N/A 2 650 000 0 2 650 000
Handelsbanken N/A 1 000 000 0 1 000 000
Summa skulder till kreditinstitut 0 5700 000
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut 0 -5 700 000
0 0
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Not 11. Stallda sakerheter 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckningar 12 847 000 11 340 000
Summa: 12 847 000 11 340 000
Underskrifter
Ort Underskrifter enligt de datum som framgar av vara elektroniska underskrifter.
Arsredovisningens innehall blev klart 2026-03-21
Rolf Falkenberg Isabelle Gustafsson
Tobias Bergstrém Gustav Bjdrnek
Niklas Herrmann
Min revisionsberattelse har Iamnats enligt det datum som framgar av var elektroniska underskrift.
Sofia Gunnarsson
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Forsta arsredovisningen for en bostadsrdttsférening

Arsredovisningen ér en viktig dokumentation som ger en éverblick éver
bostadsrattsféreningens ekonomi och verksamhet under det géngna réken-
skapsdret. Den presenteras av styrelsen och granskas av medlemmarna vid
den drliga féreningsstdmman.

Arsredovisningen bestdr av flera delar: férvaltningsberéttelse, resultatrékning,
balansrékning och noter.

FQRVALTNINGSBERI\TTELSEN
— Aret som gatt och framtidsplaner

Forvaltningsberattelsen ér den inledande delen av drsredovisningen. Den ger en
generell éversikt av féreningen och dess fastighet, samt styrelsens

redogodrelse for féreningens ekonomiska utveckling och andra hdndelser under
dret. Den kompletterar siffrorna i rapporten genom att presentera nyckeltal och
annan kvalitativ information.

Har éar ndgra exempel pad viktiga nyckeltal

Lan per kvadratmeter

Detta tal visar hur mycket féreningen har i 1&n i férhdllande till fastighetens yta.
Om beldningen nadrmar sig 10 000 kronor per kvadratmeter kan det signalera
ekonomisk s&rbarhet. En bel&ning under 5 000 kronor per kvadratmeter
indikerar déremot en stabilare ekonomi. Det &r viktigt att ta hénsyn till
féreningens specifika férutsattningar. Till exempel kan en nybyggd bostads-
rattsféorening ha ett hogt varde pd detta nyckeltal, dver 10 000, eftersom de
dnnu inte har haft mojlighet att amortera ner sina Idn. | kontrast kan en dldre
férening visa ett Idgt varde, men de kan std infér betydande underhdlisbehov.
Dessa underhdll kan leda till 6kade l&n fér att finansiera dessa underhdlisbehoy,
vilket gor att detta nyckeltal dkar.

Sparande per kvadratmeter

Det &r vanligt att bostadsrattsféreningar har ett positivt sparande. Detta kan
dock variera beroende pd fastighetens specifika behov, och det ér viktigt att
jdmféra detta med den underhdllsplan som féreningen féljer. Enligt
definitionen bér en bostadsrattsférening med en underhdllsplan spara ett
belopp som motsvarar den genomsnittliga kosthnaden som underhdlisplanen
visar per ar. Till exempel, om féreningen har en underhdllsplan som stréicker sig
over 50 ar, berdknar man den genomesnittliga drliga kostnaden genom att ta
den totala kostnaden fér alla planerade underhdllsdtgdarder och dela den med
50. Motsvarande belopp boér sparas varje ar for att sdkerstdlla att bdde
nuvarande och framtida medlemmars ekonomiska intressen tas tillvara.

Réntekénslighet

Detta nyckeltal indikerar hur mycket drsavgiften skulle behéva éka om rédntan
stiger med 1 %. Till exempel, om féreningen har I&dn pé& 3 miljon kronor och 1
miljon kronor i drsavgifter, innebdr en rédntehdjning med 1% att avgiften skulle

behova 6ka med cirka 3 %.



Utveckling av arsavgiften

Stabiliteten i féreningen kan beddémas genom att granska historiska féréindring-
ar i drsavgifterna. Frekventa eller stora avgiftshéjningar bér analyseras, likasé
om inga hdjningar har gjorts under en langre tid.

Forvaltningsberdattelsen boér dven innehdlla information om féreningens
ekonomiska situation. Om féreningen gér med forlust, ska detta férklaras under
rubriken "Upplysning om forlust”, tillsammans med en plan fér hur framtida
ekonomiska &taganden ska finansieras.

Det &@r ocksd viktigt att inkludera information om underhdllsétgdarder och
eventuell underhdlisplan. Om féreningen innehar marken genom tomtrétt
istallet for dganderdtt, bor det framgd ndr tomtrattsavtalet I6per ut. Om avtalet
férfaller inom en snar framtid kan det nya avtalet ofta innebdra betydligt hégre
kostnader, vilket i sin tur kan leda till héjda drsavgifter. En bostadsrattsférening
som innehar hyresratter med mojlighet att uppldta dessa till bostadsrdétter kan
se det som en dold tillgdng. En uppldtelse av ny bostadsrétt ger ofta ett stort
tillskott i kassan. Ett annat exempel pé en dold tillgdng &r en rdvind som kan
byggas om. | vissa fall kan dolda tillgdngar éven férklara en ndgot hoégre
beldning per kvadratmeter.

RESULTATRAKNINGEN
- Intakter och kostnader

Resultatrakningen visar féreningens inkomster, sdsom drsavgifter och hyror,
samt utgifter som fastighetsskoétsel, underhdil, taxebundna kostnader (el, vatten,
varme), fastighetsskatt och réintekostnader. Genom att jamféra dessa med
tidigare &r fér man insikt i den ekonomiska utvecklingen. Vid negativt resultat
kan man analysera ett justerat resultat genom att exkludera underhdills-
kostnader och avskrivningar, vilket ger en tydligare bild av den I6pande
verksamhetens ekonomi. Underhdliskostnader varierar ofta och betraktas som
engdngskostnader, medan avskrivningar speglar véirdeminskning utan att vara
kontantutgifter. Genom att exkludera dessa kan ett minusresultat ibland bli
positivt.

Bostadsrdattsforeningar drivs enligt sjalvkostnadsprincipen, ddr inkomsterna ska
técka alla I6pande kostnader och underhdll utan att generera vinst.

BALANSRAKNINGEN
- Tillgangar och skulder

Balansrakningen redovisar féreningens tillgdngar och skulder vid rékenskaps-
drets slut. H&r kan man ocksd se hur mycket likvida medel som finns
tillgéingliga i kassan. Genom att j@mféra balansrékningen med féregdende ér
kan man upptdcka férandringar i kassaflédet och utreda orsakerna, exempelvis
om det beror pd stérre underhdlisarbeten.

P,



KASSAFLODESANALYS

Kassaflédet ér en central del av bostadsrattsféreningens ekonomiska
rapportering. | en bostadsrattsférening ér det viktigt att inte enbart fokusera pé
resultatet eftersom det kan réra sig mellan dren. Istdllet bér man ladgga stérre
vikt vid féreningens kassafléde, for att sGkerstalla att féreningen genererar ett
positivt kassafldde frédn den I6pande verksamheten.

NOTER
- Fordjupad information

Noterna i drsredovisningen ger ytterligare information om olika poster i resultat-
och balansrékningen. De innehdller detaljer om féreningens I&n, rntesatser,
och férfallodagar. Noterna kan ocksé indikera om det finns 1dn som snart
forfaller, vilket kan pdverka féreningens réntekostnader.

Redovisningsprinciper

Den viktigaste skillnaden mellan féreningar som tilldmpar K2 och K3 &r hur
investeringar i fastigheten redovisas bokféringsmdssigt.

K2-féreningar
Hdr tas de flesta investeringar upp som en kostnad direkt i resultatrékningen,
vilket pdverkar drets resultat negativt.

K3-féreningar

| stéllet redovisas investeringarna i balansrékningen, dar de ékar vérdet pé
anléggningstillgdngarna. Kostnaden for investeringen pdverkar ddarefter
resultatet genom d&rliga avskrivningar, baserade pé investeringens totala
nyttjandeperiod.

Exempel
| en K2-férening bokfoérs ett takbyte som en kostnad direkt i resultatrdkningen
och pdverkar resultatet for det dret fullt ut.

| en K3-férening bokférs samma takbyte i balansrékningen som en tillgdng. Om
man beddmer att taket ska skrivas av éver 10 dr, pdverkar resultatet varje ar
endast med 1/10 av den totala kostnaden, i form av avskrivningar. Det ar darfor
viktigt att férsté hur redovisningsprinciperna skiljer sig och vilka konsekvenser de
fér for féreningens resultat och ekonomi.

REVISIONSBERATTELSEN

En revisionsberdttelse ér en rapport som en revisor upprdttar efter att ha
granskat féreningens ekonomiska redovisning och férvaltning.

Revisionsberdattelsen ér en viktig del av drsredovisningen eftersom den ger
medlemmarna och andra intressenter en oberoende beddémning av hur
styrelsen har hanterat féreningens ekonomi under dret.
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Revisionsberdttelsen bestar av tva delar

Dell

Rapport om drsredovisningen:

Uttalande om; ifall &rsredovisningen har upprdattats i enlighet med
drsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
féreningens finansiella stélining per balansdagen.

Till- eller avstyrkande: av balans- och resultatrdkning.

Del 2 - Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar:
Uttalande om; styrelsens foérvaltning samt dispositioner betraffande
féreningens vinst eller forlust.

Till- eller avstyrkande; av resultatdispositionen och/eller ansvarsfrihet for
styrelsen.

| del tvd kan éven revisorn Idmna en anmarkning om det anses att styrelsen har
handlat i strid mot lagen om ekonomiska féreningar, bostadsrattslagen,
drsredovisningslagen eller stadgarna.



