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Brf Kulsprutan 2
716425-9223

Styrelsen for Brf Kulsprutan 2, organisationsnummer 716425-9223, avger hdrmed foljande arsredovisning
for rakenskapsdret 2024-01-01- 2024-12-31. Om inte annat sdrskilt anges, redovisas alla belopp i hela
kronor.

Forvaltningsberdattelse

Verksamheten
Allmdnt om verksamheten

Féreningen har som éndamdl att frdmja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens
hus uppldta bostadsléigenheter med nyttjanderdatt och utan tidsbegrdnsning.

Féreningens sdte ar i Stockholm

Bostadsrdattsféreningen registrerades 2003-05-05.

Ekonomisk plan registrerades dr 2003-04-29.

Féreningens gdllande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2020-01-08.
Foéreningen férvérvade fastigheten ér 2003.

Féreningen disponerar tomten genom:
Aganderdatt

Beskattning
D& foreningens verksambhet till klart évervégande del bestdr i att &t sina medlemmair tillhandahdélla
bostdder i byggnader som égs av féreningen beskattas féreningen som ett privatbostadsféretag.

Forsdkring
Brandkontoret
| férsékringen ingér momenten styrelseansvar samt férsékring mot ohyra

Féreningsstimma
Ordinarie féreningsstdmma hélls 2024-05-28.
P& stdtmman deltog 21 medlemmiarr.

Styrelse

Ordférande Lars Hellman
Ledamot Adil Rafig
Ledamot Dennis Granlund
Ledamot Keba Bergqvist
Ledamot Weine Svensson
Suppleant Andy Li

Styrelsen har under dret hdllit 12 sammantréaden.

Firman tecknas av styrelsen. Firmatecknare har varit tvd i férening av ledaméterna.
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Brf Kulsprutan 2
716425-9223

Revisor

Extern revisor Jan-Erik Forsberg
JEF Holding AB

Intern revisor Torkel Agner

Valberedning
Valberedningen har bestdtt av Johan Svensson Fredrik Sdderstréom

Information om fastigheten
Fastighetsbeteckning: Kulsprutan 2

Féreningens adresser:

Hantverkargatan 86 & Drottningholmsvégen 17

Bostadsldgenheter
uppldtna med bostadsrdtt

Antal Total yta m?
1rok 1 33
2 rok 4 225
3 rok n 1008
4 rok 1 159
5 rok 6 902
Summa 23 2327
Totalt antal bostadslégenheter: 23
Lokaler
uppldtna med hyresrétt

Antal Total yta m?

5 625
Totalt antal lokaler: 5
Férvaltning
Avtal Leverantor
Ekonomisk Férvaltning Delagott Foérvaltning
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Genomfdrda storre underhdlls- och investeringsatgdrder éver dren

Féreningen har en underhdlisplan, senast uppdaterad: 2024-09-19
Underhdllsplanens tidshorisont: 2045

Nedanst&ende atgarder har genomférts eller planeras:

Ar Atgard

2109-2019 Renovering av ventilationskanal fér toaletter p& Hantverkargatan 86
2014 Renovering fénster Drottningsholmsvégen

2014-2015 Hissbygge Drottningholmsvégen

2015 Renovering fonster Hantverkargatan

2016 Byggnation av nédutgdng fran kallarvéning

2016 Renovering av 2st butikslokaler

2017 Fonster mot gdrden pd Drottningholmsvdgen renoverades

2017 GArdsfasaden Hantverkargatan samt murar innergdrd putsades om
2017 Rengéring och reparation nedre del stenfasad Drottningsholmsvégen 17
2018 Bygge av fyra nya balkonger

2018 Renovering av ventilationskanal i hyreslokal Dina Fotter

2019 Totalrenovering av skorsten inkl 12 ventilationskanaler p& Hantverkargatn 86
2019 Radonmatning och utférd energideklaration

2021 Stamspolning

2022 Bytt gdrdsdorr Hantverkargatan

2022 Takarbeten och mélning av tak pd Drottningholmsvégen

2022 Ny automatisk dérrstédngare mot Hantverkargatan

2024 Besiktning fonster

2024 Avinstallation avfallskvarnar & insamling av matavfall har inforts
2024 Renovering tvattstuga

2024 Ombyggnation av ventilation i restaurangen

2024 Uppdatering av taksdkerheten

2024 Installation av dérrautomatik samt inférskaffning av entrémattor.

Vasentliga handelser under rékenskapsdret

2 lokalhyresgdster har bytt &dgare, Mina fétter och TSMG som tagit dver verksamheten efter Extremfabriken
som gatt i konkurs. Féreningen har ett krav pd Extremfabrikens konkursbo fér obetalda hyror.

Avfallskvarnar har avinstallerats och insamling av matafall inférts. Féreningen har haft flera vattenskador
2 i kallare och en i en medlems l&dgenhet, i samband med vattenskada har féreningens tvattstuga
renoverats. Vidare har vi haft vattenléckage frén lanterninen p& gdrden som drabbat gymverksamheten.

Ventilationen till Plus 86 har byggts om sd det inte léingre kommer ut matlukt p& gérden. | samband med
detta har taksékerheten Hantverkargatan uppdaterats. Dérrautomatik lika hantverkargatan har
installerats pé& drottningholmsvégen och entrematta har lagts in p& hantverkargatan.
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Medlemsinformation

40 medlemmar vid rédkenskapsdrets bérjan

Under d&ret har medlemsvaxling skett i samband

med att 3 bostadsratter har dverldtits.
3 medlemmar har uttrétt ur féreningen.

4 medlemmar har upptagits.

41 medlemmar vid rdkenskapsdrets slut

23 bostadsratter

Brf Kulsprutan 2

716425-9223

Flerarséversikt

2024 2023 2022 2021
Nettoomsattning, tkr 2 537 2530 2 447 2372
Resultat efter finansiella poster, tkr - 444 167 478 269
Soliditet’, % 75 75 72 70
Rantekdnslighet, % 9 10 mn 12
Féreningen, kr
Skuld/kvm totalyta 3577 3703 4262 4641
Energikostnad/kvm totalyta 232 191 166 161
Sparande/kvm totalyta 146 342 440 382
Arsavgifternas andel i % av totala 45 44
rérelseint&kter
Bostadsrdtten, kr
Arsavgift/kvm bostadsréttsyta 491 491 491 491
Skuld/kvm bostadsréttsyta 4538 4697 5406 5 887

' Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Arets amortering

Féreningen har under dret amorterat 370 000 kr, varav 250 000 kr &r extra amortering.

Upplysning vid forlust

Arets negativa resultat bedéms ej paverka féreningens majlighet att finansiera framtida underhaill. Fér att

klara eventuellt framtida kostnadsokningar sé fortsatter styrelsen att arbeta med att bdde se dver
mdjliga kostnadssdnkningar och potentiella inkomstférstéarkningar.
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Nyckeltalsdefinitioner

Arsavgift per kvm uppldaten med bostadsratt: Alla &rsavgifter som tas ut fér ytor upplatna med
bostadsrdtt inklusive avgifter baserade pd individuella matningar av férbrukning, férdelat per kvm
uppldten med bostadsratt. Avgifter for tjdinster som en medlem kan vdijja som tillvalingdr inte.

Skuldsdattning per kvm: Réntebdérande skulder pd balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter
uppldtna med bostadsrdtt och hyresrdtt, dvs. samtliga ytor som féreningen tar ut en avgift eller hyra for.

Skuldséttning per kvm uppldten med bostadsratt: Rantebdrande skulder pé balansdagen dividerat med
antalet kvadratmeter uppldtna med bostadsrdtt

Sparande per kvm: Justerat resultat férdelat per kvm uppldten med bostadsrdtt och hyresrétt Med
justerat resultat avses drets resultat 6kat med drets avskrivningar, érets kostnad fér utrangeringar och
drets kostnad for planerat underhdll samt avdrag resp. tilldgg av intdkter och kostnader som ér
vasentliga och som inte ér en del av den normala verksamheten.

Rdantekdnslighet: Rantebdrande skulder pé& balansdagen dividerat med féreningens intdkter fréin
drsavgifter under rékenskapsdret. Nyckeltalet visar hur ménga procent drsavgifterna kan behéva héjas
om rdntan stiger med 1 procentenhet.

Energikostnad per kvm: Kostnader for véirme, el och vatten (inkl. kostnader som vidaredebiteras) férdelat
per kvm bostadsrdtt och hyresrdtt.

Arsavgifternas andel i procent av totala rérelseintakter: Arsavgifter dividerat med totala rérelseintékter.
Nyckeltalet visar hur stor del av féreningens totala rérelseintékter som kommer fréin &rsavgifter.
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Féréndringar i eget kapital

Brf Kulsprutan 2
716425-9223

Insatser Uppskrivnings-  Fond fér yttre  Balanserat Arets Totalt
fond/Kapitaltiliskott underhadll resultat  resultat

Belopp vid drets ingéing 28 971 824 8595573 2957607 -5371647 166 955 35320312
Resultatdisposition
enligt stdmman:
Reservering fond for 175 850 -175 850 0
yttre underhall
Balanseras i ny rakning 166 955 -166 955 0
Arets resultat - 443709 -443709
Belopp vid drets 28 971824 8595573 3133457 -5380542 -443709 34876603
utgdng

Resultatdisposition

Till féreningssttmmans forfogande stdr féljande medel:

Balanserat resultat - 5380542
Arets resultat - 443709
Totalt - 5824 251

Styrelsen féresldr att medlen disponeras enligt féljande:

Reservering fond for yttre underhdll 513 167
Balanseras i ny rdkning - 6337418
Totalt - 5824 251

[ v | Hy--xcrRyx-BJzbe9HR1e

7 (16)



Resultatrdkning

1januari - 31 december

Brf Kulsprutan 2
716425-9223

Not 2023

RORELSEINTAKTER
Nettoomsattning
Ovriga rorelseintdkter

N

2529986
68 483

Summa rérelseintdkter

RORELSEKOSTNADER

Operativ drift och underhdill
Administration och férvaltning
Personalkostnader
Avskrivningar

2598 469

-1165 682
-190 570
30102
-773 456

O

Summa rérelsekostnader

RORELSERESULTAT

FINANSIELLA POSTER
Ovriga rénteintdkter och liknande resultatposter
R&ntekostnader och liknande resultatposter

-2099 606

498 863

38875
-370 783

Summa finansiella poster
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER
RESULTAT FORE SKATT

ARETS RESULTAT

-331908

166 955

166 955

166 955
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Balansrékning
TILLGANGAR

Brf Kulsprutan 2
716425-9223

Not 2023-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anléggningstillgéngar
Byggnader och mark

45 516 056

Summa materiella anlaggningstillgéngar

Finansiella anldggningstillgangar
Andra I&ngfristiga fordringar

45 516 056

20750

Summua finansiella anldggningstiligdngar

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

20750

45536 806

345575
136 940
60110

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank

542 625

1294 277

Summa kassa och bank

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

1294 277

1836 902

47373708
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Balansrékning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital
Insatser
Insatser/balkonger
Uppskrivningsfond
Fond for yttre underhdll

Brf Kulsprutan 2

716425-9223

2023-12-31

28 971824
8593773

1800
2 957 607

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

SUMMA EGET KAPITAL

AVSATTNINGAR
Ovriga avsdttningar

40525 004

-5 371647
166 955

-5204 692

35 320 312

540994

Summa avsdttningar

SUMMA AVSATTNINGAR

LANGFRISTIGA SKULDER
Skulder till kreditinstitut

540 994

540994

3380 000

Summa langfristiga skulder

SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut

Leverantérsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

3380000

3380000

7550 000
75 650
2258

175 076
329 418

Summa kortfristiga skulder

SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Kassaflodesanalys

Brf Kulsprutan 2
716425-9223

2023-01-01

Not 2023-12-31

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rérelseresultat

Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflédet
Avskrivningar

498 863

773 456

Summa

Erhdllen ranta
Erlagd ranta

1272 319

38 875
-370 783

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
foréindringar av rérelsekapital

Kassaflode fréin férandringar i rérelsekapital
Féréndring av rérelsefordringar

Férandring av rérelseskulder

940 41

-252 703
185 904

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Arets amortering

873 612

-1650 000

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode
Likvida medel vid drets bérjan

Likvida medel vid drets slut

-1650 000
-776 388

2070667
1294 278
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttas i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokféringsnédmndens allménna
r&d BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) samt BFNAR 2023:1 Kompletterande
upplysningar m.m. i bostadsrattsféreningars érsredovisning.

Resultatrdkning
Resultatet redovisas fortsatt i en kostnadsslagsindelad resultatrékning. Nya bendmningar pd poster har
inforts frédn 2023 och jémférelsetalen har réknats om fér att harmonisera de nya posterna.

Redovisning av intdkter
Arsavgifter och hyror aviseras i férskott men redovisas s& att endast den del som beléper pé&
rakenskapsdret redovisas som intékt.

Skatt
Bostadsrattsféreningars rénteintdkter som ér hanforliga till fastigheten ér skattefria. Om det férekommer
verksamheter som inte avser fastighetsférvaltning sker beskattning med 20,6 procent.

Anléaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan. Avskrivningar sker linjart dver den férvéntade nyttjandeperioden med hdnsyn till
vasentligt restvdrde.

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgdngskriteriet réknas in i tillgdngens redovisat véarde.

Dar behov féreligger har anlaggningstillgéingarna delats upp pé& komponenter. Komponenterna skrivs
sedan av éver beddmd nyttjandeperiod. Nér en komponent i en anldggningstillgdng byt ut, utrangeras
eventuellt kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens anskaffningsvérde
aktiveras.

Utgifter for 16pande underhdill och reparationer redovisas som kostnader ndr de uppkommer.

Ovriga tillgéngar och skulder

Tillg&ngar och skulder har varderats till anskaffningsvérde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell, tagits upp till de belopp varmed de berdknas inflyta. Likvida placeringar vérderas till det I&gsta
av anskaffningsvérdet och det verkliga vérdet.

Ovriga tillgéngar och skulder har varderats utifrdn anskaffningsvérden om inget annat anges nedan.

Fond fér yttre underhall

Avsdgttning till och uttag ur fonden gérs i enlighet med féreningens stadgar. Avsattning enligt plan och
ianspraktangande for genomférda atgarder sker genom éverféring mellan fritt och bundet eget kapital.
Arets underhdliskostnader redovisas i resultatrékningen inom drets resultat.
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Avskrivning
Tilldmpade avskrivningstider:

Anléggningstillgdng Nyttiandeperiod (dr) Avskrivning (%)
Byggnad 10
Ombyggnationer 1,5-10%
Maskiner, installationer och inventarier 10%

Féljande komponenter ligger till grund for avskrivningen fér byggnad:

e Stomme 111 &r

e El404ar

e Tak 40 ar

e Ventilation 25 d@r

Féljande komponenter ligger till grund fér avskrivning av ombyggnationer:

e Gdrdsrenovering 30 ar
¢ Lokalombyggnad 40 ér
e Balkonger 33 ar

e Stambytet 67 ar

e Varmeanlaggning 25 ar
e Hiss 35 ar

e Fasad 30 ar

o Avfallskvarn 10 ér

e Fonster 50 ar
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Not 2. Nettoomsdttning

Arsavgifter bostéder
Hyresintdkter lokaler
Fastighetsskatt

Totalt nettoomséttning

I drsavgiften ingdr varme, vatten och kabel-tv.

Not 3. Ovriga rérelseintékter

Brf Kulsprutan 2
716425-9223

2023

1143 023
1291977
94 986

Vidarefakturerade kostnader
Erhélina bidrag
Ovriga ersattningar och intékter

Totalt évriga rérelseintakter

Not 4. Operativ drift och underhaill

2529 986

2023

52 486
7591
8 406

Fastighetsel

Uppvarmning

Vatten och aviopp
Sophdmtning

Sotning

Hiss

Obligatoriska service- och besiktningskostnader
Fastighetsstad

Mark- och tréidgdrdsskotsel
Snéréjning/sandning
Bredband/kabel-TV

v

Fastighetsférsdkring
Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Reparationer

Underhadll

Totalt operativ drift och underhaill

Not 5. Administration och férvaltning

68 483

2023

51 651
432 964
79535
60 599
0
30634
16 563
91700
0

15 050
0

15 397
62 946
137 582
76 9N
94150

Styrelsemoéten

Arvode ekonomisk férvaltning

Revisionsarvode

Tele- och datakommunikation
Férbrukningsmaterial och férbrukningsinventarier
Konsultarvode

Bankkostnader

Ovriga administrativa kostnader

Ovriga kostnader

Totalt administration och férvaltning
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2023

4150
45 890
53 625
37842

14150
18 266

3981

120
12 547

190 570
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Not 6. Personalkostnader

Brf Kulsprutan 2
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2023

Styrelsearvode
Sociala kostnader

Totalt personalkostnader

Not 7. Byggnader och mark

-20 644
-9 458

-30102

2023-12-31

Ackumulerade anskaffningsvéarden
Ingé&ende anskaffningsvérden
Utgdende anskaffningsvérden
Ackumulerade avskrivningar

Ingé&ende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende avskrivningar
Utgdende redovisat vérde

Taxeringsvdrden
Taxeringsvarde byggnader
Taxeringsvarde mark

Not 8. Skulder till kreditinstitut

57 644194

57644194

- 11363 336
- 764 802

-12128 138

45516 056

36 000 000
75 988 000

111 988 000

Villkors-

andringsdag

Swedbank 2025-03-25
Swedbank 2026-09-25
Swedbank 2026-09-25

Summa skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av skulder till kreditinstitut

Not 9. Stallda sdkerheter

Rdantesats
2024-12-31
4130 %
2,720 %
2,720 %

Belopp
2023-12-31
3500000
3480000
3950 000

10 930 000

-7 550 000
3380000

2023-12-31

Fastighetsinteckningar
Summa:

18125 000

18125 000
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Underskrifter

Brf Kulsprutan 2
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Stockholm enligt de datum som framgdr av véra elektroniska underskrifter.

Lars Hellman
Ordférande

Dennis Granlund
Ledamot

Weine Svensson
Ledamot

Adil Rafiq
Ledamot

Keba Bergqyvist
Ledamot

Vér revisionsberdttelse har Idmnats enligt det datum som framgér av var elektroniska underskrift.

JEF Holding AB

Jan-Erik Forsberg

Extern revisor

Torkel Agner
Intern revisor
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JEF
Holding AB

Till Foreningsstamman i BRF Kulsprutan 2 Org.nr 716425-9223

Jag har granskat arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens forvaltning i BRF Kulsprutan
2 for rakenskapsaret 2024-01-01 - 2024-12-31. Det &r styrelsen som har ansvaret for
rakenskapshandlingarna och forvaltningen och for att arsredovisningslagen tillampas vid
upprattandet av arsredovisningen. Mitt ansvar &r att uttala mig om arsredovisningen och
forvaltningen pa grundval av min revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebér att jag planerat
och genomfort revisionen for att i rimlig grad forsakra mig om att arsredovisningen inte
innehaller vasentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen
for belopp och annan information i rakenskapshandlingarna. | en revision ingar ocksa att
préva redovisningsprinciperna och styrelsens tillampning av dem samt att bedéma de
betydelsefulla uppskattningar som styrelsen gjort nar de uppréttat arsredovisningen samt att
utvéardera den samlade informationen i arsredovisningen. Som underlag for mitt uttalande om
ansvarsfrihet har jag granskat vasentliga beslut, atgarder och forhallanden i féreningen for att
kunna beddma om nagon styrelseledamot ar ersattningsskyldig mot féreningen. Jag har aven
granskat om nagon styrelseledamot pa annat satt har handlat i strid mot lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna. Jag anser att min revision ger mig rimlig grund
for mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger dérmed en
rattvisande bild av foreningens resultat och stallning i enlighet med god redovisningssed i
Sverige. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker att foreningsstamman faststéller resultatrékningen och balansrakningen,
disponerar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdoter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Min revisionsberéttelse har lamnats den dag som framgar av min elektroniska signatur.

Stockholm 2025

Jan-Erik Forsberg
Revisor

JEF Holding AB www.jefholding.se
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Revisionsberattelse

Till 2025 ars ordinarie foreningsstamma i Bostadsrattsforeningen Kulsprutan 2,

Org nr 716425-9223

Jag har granskat arsredovisningen och styrelsens forvaltning avseende rikenskapséret 2024 for
Bostadsréttsforeningen Kulsprutan 2. Det ér styrelsen som dr ansvarig for att upprétta
arsredovisningen i enlighet med god redovisningssed och for att skota férvaltningen i enlighet med
foreningens stadgar.

Jag har granskat att drsredovisningen ar upprattad i enlighet med god redovisningssed. Jag har
dessutom granskat foreningens verksamhet for att bedoma om den skéts pa ett andamaélsenligt och frén
ekonomisk synpunkt tillfredsstdllande sétt och att féreningens interna kontroll &r tillrdcklig. Jag har
dock inte granskat bokforingen eller rdkenskaperna i detalj.

Det framgér av styrelsens sammantradesprotokoll att man "flyttat” atgérder i underhallsplanen. Det
framgar dock inte vilka atgirder det handlar om och av vilka skél man flyttat tgérderna.
Underhéllsplanen ar central i férvaltningen. Min rekommendation &r att styrelsen tydligt dokumenterar
grunderna for sina beslut, sdrskilt de som ror underhallsplanen och innebér att man éndrar tidigare
fattade beslut.

Baserat pa min granskning anser jag att arsredovisningen i allt vasentligt ar uppréattad enligt god
redovisningssed.

Styrelsens ledamoter har huvudsakligen utfort sitt uppdrag med omsorg och savitt kan bedomas i
enlighet med foreningens stadgar.

Jag bedomer att den interna kontrollen uppfyller de krav som rimligen kan stéllas.

Jag anser saledes foreningsstimman kan faststilla &rsredovisningen och bevilja styrelsens ledamdter
ansvarsfrihet.
Stockholm 2025-04-13

Torkel Agnér

Internrevisor
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Forsta arsredovisningen for en bostadsréttsférening

Arsredovisningen &r en viktig dokumentation som ger en éverblick éver
bostadsrattsféreningens ekonomi och verksamhet under det gdngna réken-
skapséret. Den presenteras av styrelsen och granskas av medlemmarna vid
den drliga féreningsstdmman.

Arsredovisningen bestdr av flera delar: férvaltningsberdttelse, resultatrékning,
balansrdkning och noter.

FORVALTNINGSBERATTELSEN
— Aret som gatt och framtidsplaner

Forvaltningsberattelsen ar den inledande delen av drsredovisningen. Den ger en
generell dversikt 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.

Hdr ar ndgra exempel pd viktiga nyckeltal

Lan per kvadratmeter

Detta tal visar hur mycket féreningen har i lan i férhdllande till fastighetens yta.
Om beldningen nédrmar sig 10 000 kronor per kvadratmeter kan det signalera
ekonomisk sérbarhet. En beldning under 5 000 kronor per kvadratmeter
indikerar déremot en stabilare ekonomi. Det ar viktigt att ta hdnsyn till
féreningens specifika férutsattningar. Till exempel kan en nybyggd bostads-
réttsférening ha ett hégt varde pd detta nyckeltal, dver 10 000, eftersom de
annu inte har haft méjlighet att amortera ner sina Ian. | kontrast kan en éldre
férening visa ett 1&gt vérde, men de kan std infér betydande underhdlisbehov.
Dessa underhdll kan leda till 6kade 1&n fér att finansiera dessa underhdlisbehoy,
vilket gor att detta nyckeltal 6kar.

Sparande per kvadratmeter

Det ar vanligt att bostadsrattsféreningar har ett positivt sparande. Detta kan
dock variera beroende pd fastighetens specifika behov, och det ér viktigt att
jamféra detta med den underhdllsplan som féreningen foéljer. Enligt
definitionen bér en bostadsrattsférening med en underhdlisplan spara ett
belopp som motsvarar den genomsnittliga kostnaden som underhdllsplanen
visar per dr. Till exempel, om féreningen har en underhdlisplan som strécker sig
éver 50 dr, beréknar man den genomsnittliga drliga kostnaden genom att ta
den totala kostnaden fér alla planerade underhdélisdtgdrder och dela den med
50. Motsvarande belopp boér sparas varje ar for att sékerstalla att badde
nuvarande och framtida medlemmars ekonomiska intressen tas tillvara.

Réntekdnslighet

Detta nyckeltal indikerar hur mycket &rsavgiften skulle behéva éka om réntan
stiger med 1 %. Till exempel, om féreningen har 1&n p& 3 miljon kronor och 1
miljon kronor i drsavgifter, innebdr en rantehdjning med 1% att avgiften skulle

behdva 6ka med cirka 3 %.



Utveckling av arsavgiften

Stabiliteten i féreningen kan bedémas genom att granska historiska férédndring-
ar i drsavgifterna. Frekventa eller stora avgiftshéjningar bér analyseras, likasd
om inga hdjningar har gjorts under en ldngre tid.

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

Det ar ocksa viktigt att inkludera information om underhdlisdtgdrder och
eventuell underhdllsplan. Om féreningen innehar marken genom tomtratt
istallet for dganderdatt, bor det framgd nar 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 méjlighet att uppldta dessa till bostadsratter kan
se det som en dold tillgdng. En uppldtelse av ny bostadsrdatt ger ofta ett stort
tillskott i kassan. Ett annat exempel pd en dold tillgdng &r en rdvind som kan
byggas om. | vissa fall kan dolda tillgéngar éven foérklara en ndgot hogre
beldning per kvadratmeter.

RESULTATRAKNINGEN
- Intakter och kostnader

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

Bostadsrattsféreningar drivs enligt sjalvkostnadsprincipen, dar inkomsterna ska
tacka alla I6pande kostnader och underhdll utan att generera vinst.

BALANSRAKNINGEN
- Tillgangar och skulder

Balansrdkningen redovisar féreningens tillgdngar och skulder vid rékenskaps-
drets slut. Har kan man ocksd se hur mycket likvida medel som finns
tillgangliga i kassan. Genom att j@mféra balansrékningen med féregdende ar
kan man upptacka férandringar i kassaflédet och utreda orsakerna, exempelvis
om det beror pd stérre underhdllsarbeten.

O



KASSAFLODESANALYS

Kassaflddet ar en central del av bostadsrattsféreningens ekonomiska
rapportering. | en bostadsrattsférening dr det viktigt att inte enbart fokusera pd
resultatet eftersom det kan réra sig mellan dren. Istéllet bér man légga stérre
vikt vid féreningens kassafléde, for att sdkerstdlla att féreningen genererar ett
positivt kassafldde frain 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, réntesatser,
och férfallodagar. Noterna kan ocksd indikera om det finns I1&n som snart
forfaller, vilket kan pdverka féreningens rantekostnader.

Redovisningsprinciper

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

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

K3-féreningar

| stallet redovisas investeringarna i balansréakningen, dér de 6kar vardet pd
anlédggningstillgdngarna. Kostnaden fér investeringen pdverkar dérefter
resultatet genom drliga avskrivningar, baserade pd investeringens totala
nyttjandeperiod.

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

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

REVISIONSBERATTELSEN

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

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

Del 1

Rapport om drsredovisningen:

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

Till- eller avstyrkande: av balans- och resultatrakning.

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

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

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





