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Forvaltningsberattelse

Forvaltningsberattelse som ska spegla styrelsens arbete under kalenderaret, ska aven ge en bred bild

av fastighet och forening eftersom arsbokslutet anvands som beslutsunderlag vid lagenhetskdp.

Information om verksamheten

Foreningen har till &andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata bostader for permanent boende och Ilokaler till nyttjande &t medlemmarna utan
begransning i tiden. En upplatelse leder till att en medlem far en ratt till bostad eller lokal, kallad
bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Nedanstaende registreringar har skett hos Bolagsverket:

> Bostadsrattsféreningen Veken 1 registrerades 28 oktober 1999
> Foreningens ekonomiska plan registrerades 12 december 2002
> Foreningens nuvarande stadgar registrerades 29 augusti 2018

Viasentliga handelser

Renoveringsprojekt

Under 2025 har hissarna i bada fastigheterna renoverats. Nya hisskorgar, motorer samt styrsystem
har installerats och nya hissdérrar har installerats pa alla vaningsplan. Arbetena genomférdes enligt
plan och utan nagra storre avvikelser. Hela arbetet utférdes med egen finansiering, utan paverkan pa
lan eller avgifter.

Genomgang av kalkyl dkta-/oakta férening

For att beddma om en BRF ar akta eller inte faststalls bruksvardet for bostadsratter i relation till
bruksvardeshyran for hyresratter och lokalhyror. Bruksvardeshyran for bostadsratter maste uppga till
minst 60 procent av det totala vardet for att det ur beskattningssynpunkt skall betraktas som en akta
forening. Skatteverket har bytt berdkningsmetod vad avser hyresvardena. Féreningen har darfor latit
utféra en analys baserad pa varden i fastighetstaxeringen 2024. Denna analys visar att féreningen har
fortsatt god marginal for att raknas som en akta bostadsrattsforening. Fastighetstaxeringen faststalldes
sedan av Skatteverket under 2025.

Forandringar i avtal med leverantorer

Under 2025 bytte féreningen till Veteranpoolen for skotsel av innergard och terrass - bevattning och
tradgardsskotsel. Tidigare har Fastighetsdgarna hanterat detta. Bytet medférde lagre kostnader for
skotseln.
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Forandringar i avtal med kommersiella hyresgaster

Sammanstallning av kommersiella hyreskontraktens Ioptider

> 8001 IF Linnéa Boxning 30 september 2028

> 8002 Hey Maker AB 30 april 2029

> 8004 Davinci Tattoo Studio 1 oktober 2027

> 8005 Ramenramen AB 18 augusti 2026

> 8006 RamenRamen AB 18 augusti 2026

> 9016 Puch Studio (musikstudion) 9 manader uppsagningstid

> 9001, 9002, 9003, 9004, 9008, 9012, 9015 Loper i intervaller om tre manader
Medlemsinformation
Stammor
Arsmote

Styrelsen kallade till arsmoéte, som holls 25 juni 2025. P4 motet deltog 16 medlemmar varav 14
rostberattigade. Stamman besl6t bland annat féljande:

> att faststalla resultat- och balansrakningen

> att foreningens resultat skulle éverféras till kommande ar

> att bevilja styrelsens ledamoter ansvarsfrihet

Extrastamma
Ingen extrastdmma eller 6vrigt medlemsméte har agt rum.

Styrelsearbete

Styrelsemoéten

Styrelsen holl 9 stycken protokollférda styrelseméten samt ett flertal arbetsméten och méten med
leverantdrer och hantverkare..

Firmateckning
Styrelsen beslét pa det konstituerande métet att anvanda sig av minimikravet att tva ledamoéter i
férening kan teckna firma.

Bevakning av féreningens ekonomi

Styrelsen upprattade manatliga sammanstallningar med genomgangar av féreningens ekonomi. Da
redovisades och diskuterades kontosaldon, intakter, fordringar, fakturor, 1&n, amortering och rantor.
Rutinen gav styrelsen en tydlig och aktuell bild av ekonomin.

Ekonomiska férvaltarens arbete
Ekonomisk forvaltare forde pa styrelsens uppdrag, medlemsférteckning och lagenhetsférteckning
samt upprattade budget, resultatrakning och balansrakning.

Teknisk férvaltning
Styrelsen ansvarade och utforde den tekniska forvaltningen av fastigheten.
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Rollbesattning

Kalenderar 2025

Styrelse

Ledamot & Ordférande
Ledamot & Sekreterare
Ledamot & Kassor
Ledamot

Ledamot

Suppleant
Suppleant

Valberedning

Ledamot & Sammankallande
Ledamot
Ledamot

Revisorer

Auktoriserad revisor
Lekmannarevisor

Forum
Vekenaktuellt

Fran 1:a januari till och med
arsmotet den 29 juni

Marika Dagenbrink
Johan Oberg
Kristian Sewén
Fredrik Falk

Maria Kinnman

Sebastian Claw

Carolina von Schantz
Nora Andermatt
Morgan Norman

MOORE Allegretto AB
Philip Thunborg
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Fran och med den 29 juni
till den 31 december

Marika Dagenbrink

Kristian Sewén
Fredrik Falk
Sebastian Claw

Barbro
Marit Woody-Lambin

Fredriksson

Carolina von Schantz
Jacob Nystedt
Morgan Norman

MOORE Allegretto AB

Foreningens nyhetsblad Vekenaktuellt sammanstélldes och har delgivits de boende tva ganger.
Nyhetsbladet e-postades samt sattes upp pa féreningens anslagstavior.

Fragestunder och informationstraffar
Inga fragestunder eller extra informationstraffar under aret.

Hemsida

Styrelsen bedrev ett aktivt arbete med féreningens hemsida som &r informativ och uppdateras

kontinuerligt.

Forandringar av medlemskap

Lagenhetsbestand

Foreningen bestar av 54 lagenheter varav 52 var upplatna med bostadsratt och 2 var upplatna med
hyresratt. | bérjan av 2022 fanns det 4 hyresratter varav tva av dem efter det upplatits med
bostadsratt, det forberedande arbete infér forsaljningarna utférdes under 2021. Darmed har féreningen
fran 2022 kvar tva hyresratter. Dessforinnan skedde den senaste bostadsrattsupplatelsen mars 2019.

Overlatelser av medlemskap
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Det har skett fem Overlatelser, det vill saga lagenhetsforsaljningar, under 2025.

Fastighet

Byggnad

Foreningen kopte fastigheten av Heba Fastighets AB, den 19 december 2002
Fastigheten bestar av tva huskroppar:

> Asdgatan 184 med byggstart 1912, ritades av arkitektfirman Hodg och Morssing
och ar av Stadsmuseet tilldelad gul klassificering

> Erstagatan 22 med byggstart 1939, ritades av arkitekten Archibald Frid och ar
av Stadsmuseet tilldelad gron klassificering

Tomtmark
Foreningen kopte tomtmarken av Heba Fastighets AB, den 19 december 2002 Tomten
bestar av 928 kvm och uppmattes den 9 januari 1925

Upplatelsebar yta Totalyta: Procent: Uppmatt:
> 52 lagenheter upplatna med bostadsratt 2 336 kvm 68 % 2002-11-29
> 2 lagenheter upplatna med hyresratt 92 kvm 3 % 2002-11-29
> 5 lokaler i gatuplan upplatna med hyresratt /20 KM 22% 2013-10-18
204 kvm 7% 2013-10-18

> 8 lokaler i kallarplan upplatna med hyresratt
3418 kvm 100 %
Total upplaten yta:

Gemensamma utrymmen

Cykel- och barnvagnsrum vid trapphuset pa Asdgatan

Tvéattstuga och toalett i kallaren

Styrelserum i kallaren

Médblerad takterrass i séderlage med grillméjligheter

Vind med lagenhetsforrad till samtliga Iagenheter

Bakgard med nylagd trall och sedum samt tradgardsgrupper med parasoll > Gym i kallaren

Y

YYVYVYY

Forvaltning
Nedan féljer en sammanstallning hur forvaltningen av fastigheten varit upplagd och fordelad.

Omrade Inriktning Foretag

Tillgang till radgivning, utbildning

Medlemskap i branschorganisation och rabatter pé varor och tjnster

Fastighetsagarna Stockholm

Bokforing samt hyres- och

Ekonomisk férvaltning Fastighetsadgarna Service

avgiftshandlaggning
Fastighetsskotsel Rondering och mindre atgarder Fastighetsagarna Service
. . . oy Securitas via
Fastighetsjour Vid akuta atgarder Fastighetségarna Service
Fastighetsstadning Veckostadning Seguel Stockholm
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Merparten av hamtningar via
Sophantering Hamtning av diverse fraktioner Fastighetsdgarna  Service
och Stockholm Avfall

Hissar Service, underhall och besiktning Hissen Mekaniska och Kiwa
Ventilation och Eldstader Service, underhall och besiktning Peter Sotare och Varmex
Brandskydd Service, underhall och besiktning Brandsakra
Takvarmeanlaggning Service och underhall Plinten Elektriska
Undercentral Service och underhall Varmex

Tvattstuga Service och underhall Soderkyl

Varme- och flaktanlaggning Service och underhall Alova

Innergard och takterrass Skotsel och bevattning Veteranpoolen
Forsakringar

Fastighetsforsakring

Fastigheten ar fullvardesforsakrad hos If Forsakringar. | forsakringen ingar bland annat egendoms-,
rattsskydds-, ansvars-, och styrelseansvarsforsakring. Samt kund- och besoksolycksfallsforsakring.

Bostadsrattsforsakring
Foreningen har ett gruppavtal for bostadsrattsférsakring hos Folksam, for samtliga lagenheter
upplatna med bostadsratt.

Skadedjursforsakring
Fastighetsforsakringen inkluderar en skadedjursforsakring hos Anticimex som tackte hela fastigheten
férutom restaurangen, vars avtalsomrade tacks av en tillaggsférsakring hos foretaget Nomor.

Allframtidsforsakring
Fastigheten har en Allframtidsforsakring hos Stockholms Stads Brandforsakringskontor.
Engangspremien tecknades 1970 och galler for all framtid och avser brand- och naturkatastrofer.

Besiktningar

Underhallsplan

Foreningens underhallsplan uppdaterades 2024, da beslut om att renovera hissar fattades, vilket
utférdes under 2025. Underhallsplanen ligger pa hemsidan och anvands som stdd i styrelsens arbete
samt uppdateras kontinuerligt.

Teknisk besiktning
Teknisk besiktning med tillhdrande forslag pa underhallsplan av fastigheten skedde 2018. Inga
ovantade brister framkom.

Energibesiktning - Lagstadgat

Energibesiktning av fastigheten ska ske vart 10:e ar och skedde i februari 2019, med en revidering av
resultatet januari 2020.

Besiktningen fastslog fastighetens energianvandning och prestanda.

Ventilationskontroll - Lagstadgat
Ventilationskontroll av allmanventilation ska ske vart 6:e ar och skedde i oktober 2023.
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Besiktningen fastslog att den allmanna ventilationen har brister i form av att det skapar ett generellt
undertryck i lagenheterna, som har varit en pagaende process under 2024 och 2025.
Ventilationskontroll av restaurang och boxningslokal ska ske vart 3:e ar och skedde 2020 och 2022.
Besiktningarna har fastslagit att dessa ventilationssystem har godkanda fléden.

Radonkontroll - Lagstadgat
Radonkontroll av fastigheten ska ske vart 10:e ar och skedde 1:a kvartalet 2024. Besiktningen
fastslog att fastigheten har godkanda varden.

Hissbesiktning - Lagstadgat

Hissbesiktning ska ske arsvis och skedde i april och ombesiktning fér Erstagatan 2022.

Besiktningen fastslog efter vidtagna atgarder att hissarna ar godkanda ur sakerhetssynpunkt.

Dock varnade Hissen AB for att hissarna borjar bli daterade och det var svart att fa tag i reservdelar,
styrelsen har ocksa observerat att det blivit mycket mer underhall och reparationer senaste aren och
valde darfor att byta ut och renovera bada hissarna under 2025.

Systematiskt Brandskyddsarbete - Lagstadgat

Systematiskt brandskyddsarbete, sa kallad SBA ska ske I6pande, och sker kvartalsvis av styrelsen
samt arsvis med brandskyddsforetaget Brandsakra.

Besiktningarna bekraftade att fastigheten har ett ypperligt val fungerande brandskydd.

Restaurangens ventilation renoverades i samband med vattenskadan 2023.

Besiktning utférdes under 2025.

Utrymningslarm har installerats i boxningsklubben

Utforda renoveringar sedan ombildningen

Foljande mer omfattande atgarder ar utférda:

2004 - Stambyte samt nytt ytskikt och ny inredning i badrum

2004 - Nytt kablage med 3-fasanslutning och jordfelsbrytare installerades

2004 - Elektriska rékluckor till trapphusen installerades

2007 - Tvattstuga renoverades och fick nytt ytskikt och ny maskinpark

2008 - Balkonger 6 av 10 mdjliga byggdes mot bakgard

2010 - Plattak och takstegar byttes ut

2010 - Balkonger mot gata byttes ut

2010 - Fasad mot gata malades

2011 - Varmekablar i tak- och stuprannor byttes ut

2012 - Ventilationssystem och radiatorer installerades i boxningslokal

2014 - Ny franluftskanal och franluftsflakt installerades for restaurang

2015 - Avloppsledningar i kdllarens betongplatta relinades och golvbrunnar byttes ut
2015 - Bakgardens ytskikt och kanter renoverades

2016 - Uteplatser pa bakgard byggdes for Iagenheter med markanslutning

2016 - Handdukstorkar kopplade till varmvattnet demonterades

2017 - Tilluftslésning for att minska undertrycket installerades i Erstagatans trapphus
2017 - Nya takarmaturer med batteribackup installerades i Erstagatans trapphus
2018 - Hogtrycksspolning av samtliga avloppsledningar och stammar

2018 - Utbyte av lagenheternas jordfelsbrytare

2018 - Ytterligare 4 balkonger mot bakgarden installeras

2019 - Renovering och utékning av cykelrum

2019 - Driftévervakning av ventilation

2019 - Ny utrymningsdorr fran boxningslokal mot innergard

2019 - Takterrassen fick ett nytt tatskickt och trall
2020 - Boxningslokalen har fatt renoverade ytskikt
2021 - Nya entrétavlor i bada portarna har monterats

2021 - Ny vagg samt dorr till kallarlokal har installerats
2021 - Nya utemdbler till gemensam takterass
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2021 - Balkongddrr monteras i hyresratt

2021 - Fonsterrenovering i samtliga 54 lagenheter

2022 - Trapphusrenovering och installation av sakerhetsdérrar

2022 - Installation av inredning i cykelrum

2022 - Installation av nya tvattmaskiner

2023 - Renovering av restaurangen

2023 - Uppfraschning av innergarden, med tradack, mobler och vaxter
2025 - Hissarna i bada fastigheterna har bytts ut och renoverats

Framtida renoveringar

Féljande mer omfattande atgarder i underhallsplanen. Atgérderna ar inte tidssatta, budgeterade eller
beslutade. Punkterna &r satta utan inbérdes rangordning.

> Renovering av ytskikt i kallarkorridor
> Renovering tvattstuga
> Renovering soprum

Trivselaktiviteter
> Foéreningen bjod pa mat och dryck pa innergarden dar arsmotet holls i juni

Ekonomisk information

Ekonomisk fakta

Fastighetslan
Foéreningen hade sina tva lan pa Stadshypotek med en sammanlagd amorteringstakt pa ca 8%
arligen, vilket motsvarar 30 000 kr i manaden. Féreningen hade ca 60% bundet och 40% rorligt.

Fondering
Foreningen har ett bankkonto som benamns renoveringskonto for att férbereda kommande projekt
och renoveringar. Manatlig avsattning skedde med 50 000 kr.

Regelverket K2

For arsredovisning har foreningen det forenklade regelverket K2, vilket innebéar att resultatrékningens
och balansrakningens utformning ar reglerad i detalj. Samt att underhallsatgarder bokférs som kostnad
samma ar de utférs, och endast nyinstallationer och delar som forbattrar funktionen, vilka héjer vardet
pa fastigheten, bokférs som tillgang och skrivs av med dess livslangd.

Kommande 6vergang till K3

Fran och med nasta rdkenskapsar kommer féreningen att dverga till regelverket K3, vilket innebér en
mer detaljerad redovisning dar fastigheten delas upp i komponenter med olika nyttjandeperioder som
skrivs av separat. Till skillnad fran K2 kan vissa storre underhalls- och férnyelseatgarder aktiveras som
tillgangar och skrivas av 6ver sin bedémda livslangd istallet for att kostnadsforas direkt.

Momsregistrerad verksamhet

Foreningen har frivillig skattskyldighet, alltsa valt att ha bade momsbelagda och momsfria intakter. Av
féreningens upplatelsebara ytor, bestod 71,22% av momsfri verksamhet, och 28,78% av momsbelagd
verksamhet. Det innebar ett avdrag av 28,78% av momsen pa samtliga fakturor som inte relaterades
till lAgenheter dar avdragen var 0%, eller till affarslokaler dar avdragen var 100%.
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Av fastighetens upplatelsebara yta, genererade 39% av ytan odkta intakter fran hyreslagenheter och
kommersiella hyresgaster, medan 61% av ytan genererade akta intakter fran medlemmar.

Vardear

Fastighetens vardear ar faststallt till 1941, vilket &r en tillskriven fastighetsalder vars parameter ligger

till grund for berakning av taxeringsvardet.

Taxeringsviarde

Taxeringsvardet faststalls vid fastighetstaxeringen som sker vart tredje ar. Nedan faststéllda
taxeringsvarde som ska motsvara 75 % av marknadsvardet, galler fram till 31 december 2026.

> Tomtmark bostader
Tomtmark lokaler
Byggnad bostéader
Byggnad lokaler

Y YVYY

Summa taxeringsvarde

69 000 000 kr
11 800 000 kr
38 000 000 kr
11 000 000 kr

129 800 000 kr

Fordelning av rorelsekostnader och finansiella poster

Rorelse- & finansiella kostnader

1 200 000 25%
1 000 000 208
200 000 158
200 000 .
400 000 e
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Fastighetsskatt & Fastighetsavgift
> Kommunal fastighetsavgift for bostader var 1 724 kr per lagenhet, vilket blev totalt 93 096
kr

> Statlig fastighetsskatt for lokaler med tillhérande tomtmark ar 1 % av taxeringsvardet,
vilket totalt blev 228 000 kr

> Darutdver betalade inte féreningen nagon ytterligare skatt
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Klassificering dkta bostadsrattsforening

Enligt inkomstskattelagen betecknas féreningen som  privatbostadsforetag, vilket
innebar klassificeringen akta bostadsrattsférening. Det innebar att féreningen inte beskattas

som naringsfastighet, alltsa ett affarsdrivande foretag och betalar darmed ingen inkomstskatt.

Andel dkta & odkta intdkter

Foreningen anlitade revisionsfirma for att berdkna fordelningen mellan akta och odkta eftersom
Skatteverkets tolkning av regelverket har andrats under verksamhetsaret. Med tidigare berakningar
har vi haft en god marginal till att vara akta. De kom fram till att féreningen med den nya berakningen
lag pa gransen for att klara sig som akta férening och styrelsen har av den anledningen vidtagit
atgarder for att hélla sig pa ratt sida av de 60% kommande ar med en ingang pa 64% akta.

Insatser, Avgifter & Hyror
Insatser
Ingen insatshojning har skett under aret och darmed ar insatsen oférandrad sedan ombildningen.

Fordelning mellan intékter

Fordelning intdkter

2500 000 605%
2000 000 50%
4055

1500 000
305

1000 000
205
500 000 10%

- 055
Medlemsavgifier  Hyresintakter Hyresintakter Owvriga
1621 740kr bostader lokaler hyresintakter
159 956k 2 005 593kr 127 321kr

B K e—

Avgifter for bostadsratter
Ingen avgiftsjustering skedde under 2025. Den genomsnittliga avgiften ligger pa 701 kr per kvm och
ar.

Paslag engangs och manatliga

> Bostadsrattsforsakring 25 kr manatligt paslag fér medlemmar

> Bredband/kabel-tv 150 kr manatligt paslag fér medlemmar

> Altanarrende 36 kr/kvm manatligt paslag fér berérda parter

> Andrahandsupplatelse 10% av pbb/ar manatligt paslag for berérda parter >
Overlatelseavgift 2,5 % av pbb engangsavgift vid medlemstilltrade

> Pantsattningsavgift 1,0 % av pbb engangsavgift vid férandring av bostadslan
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> Péaminnelseavgift 60 kr vid paminnelse av hyra/avgift
> Inkassokostnader 180 kr vid inkassohantering
> Forseningsrantor 8 % fran forfallodatum tills betalning sker

Hyresintékter for hyresratter

Tva av de fyra hyresratterna i fastigheten avyttrades i borjan av 2022. Av den anledningen kan inte
langre kollektiv forhandling ske via hyresgastféreningen utan kommande férhandlingar maste ske
direkt med respektive hyresgast. Hyreshéjningen motsvarade 1,8% och den genomsnittliga hyran pa
de tva kvarvarande hyresratterna ar 1 954kr per kvm och ar.

Hyresintédkter for kommersiella lokaler
> For kommersiella lokaler i kallarplan med korttidskontrakt justerades arshyran upp, per den 1
januari med 2 % enligt avtalad schablon.
> For kommersiella lokaler i gatuplan med flerarskontrakt justerades arshyran upp, per den 1
januari enligt konsumentprisindex fér oktober manad.
> Foreningen har haft intaktsbortfall under aret fran en hyresgast som styrelsen fortsatt beviljat
hyreslattnader som efterfoljd av svart ekonomiskt lage kring verksamheten.

Flerarsoversikt for hyresintakter fran kommersiella lokaler

Flerarsoversikt hyresintdkter lokaler

2500 000

2000 000

1500 000
1000 000
500 000

2019 2020 2021 2022 2024 2025
1667377kr 1 EBBO 293kr 1901 95%kr 1 830490k 1 EEB E?ﬂ-k’.r 1957 498kr 2005 593

Forandringar i eget kapital

Medlems- = Upplatelse- Underhalls- Balanserat Arets
. - Summa
insatser avgifter fond resultat resultat
Belopp vid 40131593 20234 200 333600 -8 254 939 14382 | 52458 836

arets ingang
Disposition enligt
stimmobeslut

Reservering till

underhallsfond 389 400 -389 400
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underhéllsfond o 98 007
Balanseras 14 382 -14 382
i ny rakning
Arets resultat -967 467 -967 467
Belopp vid 40131593 20234 200 624993 -8531950 | -967 467 51491 369
arets utgang

Flerarsoversikt

2021 2022 2023 2024 2025
Nettoomséattning 4 198 834 3964 705 3785 306 3870940 3936 244
Rorelseresultat -1 481988 -3 587 334 -543 680 200 974 -808 812
Resultat efter finansiella poster -1628 912 -3 587 334 -643 712 14 381 -967 467
Balansomslutning 59 244 674 59 284 714 58 352 768 58 119 436 56 745 664
Underhallsfond 637 722 971 322 1304 922 333 600 624 993
Soliditet 75,8% 89,5% 89,9% 90,3% 90,7%
Belaningsgrad 11,88% 4,24% 3,96% 3,70% 3,31
Fastighetslan /
o égséftrfir?g ber kvm 13210000 = 5370000 5030000 4662152 @ 4290 000
bostadsrattsyt K 5956 2299 2151 1991 1836
ostadsratisyta perkvm 3865 1571 1471 1364 1258

upplatelsebar yta
Rantekostnad per kvm 147417 87 439 120 708 199 516 166 595
bostadsrattsyta per kvm 66 37 52 85 71
upplatelsebar yta 43 26 35 58 49
Uppvarmningskostnad 510 929 488 601 534 888 585 543 552 217
per kvm bostadsrattsyta 228 209 229 251 236
per kvm upplatelsebar 149 143 156 171 162
yta

Benamningar i Flerarsoversikten

Nettoomsattning = Summan av intakter

Roérelseresultat = Rorelseintakter - Rorelsekostnader

Resultat efter finansiella poster = Rorelseresultat + Rantekostnader

Balansomslutning = Eget kapital + Skulder

Underhallsfond = 0,3 % av taxeringsvarde avsatts och underhallskostnader tas ut

Soliditet = Kapitalet / balansomslutning

Belaningsgrad = Fastighetslan / Taxeringsvarde

Upplatelsebar yta = Totalyta for bostadsratter, hyresratter & kommersiella lokaler

Kompletterande Nyckeltal som inférdes 2023

Arsavgifter kr/kvm 694
Rantekanslighet 3%
Energikostnad kr/kvm 228
Sparande per kvm 176
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Arsavgifters andel i procent 41%

Budget for 2025

Vid upprattande av budget infér 2025 visade berékningarna féljande resultat:

> Rorelseintakter 4 131 000 kr
> Rorelsekostnader -3 624 203 kr
> Resultat 506 797 kr

613 183 kr
> Amortering

1119 980 kr >
Kassabehallning

Forslag till disposition av resultat

Foreningsstdmman har att ta stallning till:

Ansamlad forlust (summan av forluster fran tidigare ar) -8 531 950
Arets resultat -967 467
Summa -0 499 417

Styrelsen foreslar foljande disposition av resultat:

Avsittning till underhallsfond (0,3 % arligen av taxeringsvarde) 389 400
lanspraktagande av underhallsfond -1014 393
Balanserat resultat (foreslas 6verforas till kommande ar i ny rakning) -8 874 424
Summa -9499 417

Forklaring till ansamlad forlust

Minusresultatet har under aren finansierats av banklan, lagenhetsférsaljningar och avskrivningar.
Minusresultatet har uppstatt de ar underhallsarbetet medfort att rorelsekostnaderna Gverstigit
rorelseintakterna. Saledes har finansieringen hojt standarden pa fastigheten. En bostadsrattsférening
kan redovisa underskott ett eller flera ar, eller ha en ansamlad forlust utan att det behdver tolkas som
olagenhet. Vid granskning av foreningens arsredovisning bor istallet fokus laggas pa kassaflodet,
eftersom det priméra ar att rorelseintékterna técker 16pande utgifter for amortering, rénta och drift.
Kassaflodet visar att féreningen byggt upp en mycket god likviditet.
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Not

Resultatrakning
Belopp i kr 2025-01-01- 2024-01-01-

2025-12-31 2024-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning 2 936 244 870 940
Ovriga rorelseintakter 3 040 886
Summa rorelseintakter 956 284 877 826
Rorelsekostnader
Drift- och fastighetskostnader 4 -3718 748 -2612776
Ovriga externa kostnader -10 085 -60 635
Personalkostnader och arvoden 5 -423 080 -383 071
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -613 183 -620 370
Summa rorelsekostnader -4 765 096 -3 676 852
Rorelseresultat -808 812 974
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 940 923
Rantekostnader och liknande resultatposter -166 595 -199 516

Summa finansiella poster -158 655 -186 593 Resultat efter finansiella poster -967 467 14 381

Resultat fore inkomstskatt

Arets resultat

-967 467

14 381

-967F 467

14 382
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Not
Balansrakning

Belopp i kr 2025-12-31 2024-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

I H — ittod
Byggnader och mark 6 54 132 381 54 745 564
Inventarier, maskiner och installationer 7 - -
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Not
Summa materiella anlaggningstillgangar =} 983 369 g .0 2
1981 359 2779 205
Summa anlaggningstillgangar
2613283 3373872
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 302 096 283 594
Ovriga fordringar 252 583 266 960
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 77 245 44 113
Summa kortfristiga fordringar 631 924 594 667
Kassa och bank 8
Kassa och bank
Summa kassa och bank
Summa omsattningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR 56 745 664 58 119 436
Balansrakning
Belopp i kr 2025-12-31 2024-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
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Medlemsinsatser " 60 365 793 60 365 793
Underhallsfond 624 993 333 600
Summa bundet eget kapital 60 990 786 60 699 393
Ansamlad forlust

Balanserat resultat -8 531 950 -8 254 939
Arets resultat -967 467 14 382
Summa fritt eget kapital .9 499 417 ".8 740 557
Summa eget kapital 51 491 369 52 458 836
l:&ngfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 9 - 2 820 000
Summa langfristiga skulder - 2 820 000
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfr skuld 9 4290 000 1 830 000
Leverantorsskulder 164 288 230 189
Skatteskulder 28 683 17 248
Ovriga skulder 159 004 116 659
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 612 320 646 504
Summa kortfristiga skulder 5754 795 "2 840 600

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 56 745 664 58 119 436
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Kassaflodesanalys

Belopp i kr
Den lopande verksamheten

Rorelseresultat
Avskrivningar
Erlagd ranta och ranteintakter

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital

Kassaflode frdn fordndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av kundfordringar

Okning(-)/Minskning (+) av 6vriga kortfristiga fordringar

Okning(+)/Minskning (-) av leverantorsskulder
Okning(+)/Minskning (-) av évr. kortfristiga skulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten
Investeringsverksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av laneskulder
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut
Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmanna redovisningsprinciper

18(23)

2025-01-01-  2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
-808 812 200 975
613 183 620 370
-158 655 -186 593
-354 284 634 752
-354 284 634 752
-18 502 -37 664
-18 755 212 145
-65 901 -107 251

19 596 239 538
-437 846 941 520
-360 000 -380 000
-360 000 -380 000
-797 846 561 520
2 779 205 2 217 686
1981 359 2 779 206

Arsredovisningen ar uppréattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10.
Bokforingsnamndens allméanna rad om arsredovisning i mindre foretag (K2).
Om inte annat framgar ar varderingsprinciperna oférandrade i jamférelse med foregaende ar.

Definition av nyckeltal:

Nettoomsdttning

Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar

Resultat efter finansiella poster

Resultat efter finansiella intakter och kostnader, men fore skatter

Soliditet
Totalt eget kapital / Totala tillgangar

Arsavgift per kvm BR-yta

Totala arsavgifter per kvm total boyta (Bostadsrattsytan)
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Skuldsdttning
Totala rantebarande skulder per kvm total yta (boyta + lokalyta)
Totala rantebarande skulder per kvm total bostadsrattsyta

Sparande
Arets resultat + summan av avskrivningar + summan av kostnadsfort/planerat underhall per
kvm total yta (boyta + lokalyta)

Réntekdnslighet
1 procentenhets ranteforandring av de totala rantebarande skulderna delat med de totala
arsavgifterna

Energikostnad
Totala kostnader for vatten + varme + el per kvm total yta (boyta + lokalyta)

Arsavgifternas andel i procent av totala rérelseintdkter
Arsavgifter/totala intakter

Redovisning av intakter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beloper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Skatt

Bostadsrattsforeningars ranteintakter som ar hanforliga till fastigheten ar skattefria. Om det
forekommer verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning sker beskattning med 20,6 procent.

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedomda nyttjandetiden. Foljande
avskrivningstider tillampas av Brf Veken 1:

Byggnad avskrivs pa 80 ar

Stambyte avskrivs pa 100 ar

Balkonger och tak avskrivs pa 100 ar
Ventilationsinvesteringar avskrivs pa 20 ar
Inventarier avskrivs pa 10 ar

Ovriga tillgdngar och skulder

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges. Fordringar har,
efter individuell bedomning, tagits upp till de belopp varmed de beraknas inflyta. Likvida
placeringar varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Underhallsfond

Avsattning till fonden med 0,3% av taxeringsvardet samt uttag ur fonden, gors i enlighet med
foreningens stadgar. Avsattning enligt plan och ianspraktagande for genomforda atgarder sker
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genom overforing mellan fritt och bundet eget kapital. Arets underhallskostnader redovisas i

resultatrakningen inom arets resultat.

Noter till resultatrakning

Not 2 Hyresintikter & Arsavgifter

Arsavgifter
Hyror, bostader

Hyror, lokaler

Overlatelse- och pantsittningsavgifter

Ovriga hyresintakter

Not 3 Ovriga rorelseintdkter

Erhallna bidrag
Forsakringsersattning

Paminnelseavgifter

Summa

Fastighetsskotsel
Fastighetsskotsel

Stadning

Tillsyn, besiktning, kontroller
Tradgardsskotsel

Snorojning

Sotning

[E’/‘ Sy2ksdLMMg-Sya1odLMMI
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2025 20
24
1621 1622
740 879
169 172 056
956
2 005 1 957
593 498
11 16 595
63
4
127 101 912
321
39363 870
244 940
2025 20
24
19
44
0
: 5
206
600 1
680
20 6
04 886
0
2025 2024
26 197
9
261 416
516 251
21 678
0
00 669
8
1 795
6
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425 006
Reparationer
Bostader 2 167
2
2
Gemensamma utrymmen 42 307
3
Tvattstuga 7 074
9
3
VA/Sanitet - 159
Varme - 920
Ventilation - 960
Hissskotsel 37 726
5
Las 2 534
3
8
Tak 2
3
2
Vattenskador 37
5
Byggnad - 077
658 924
Taxebundna kostnader
El 03 529
4
Uppvarmning 217 543
Vatten 874 471
Sophamtning 125 073
116 140 616
Forvaltning 250
Forsakringspremie 69 099
4
Fastighetsavgift bostader 09 020
6
Fastighetsskatt lokaler 000 000
Trivselkonto 3 983
7
6
Ovriga fastighetskostnader 93 478
5
Kabel-tv/Bredband/IT 624 257
Revisionsarvode 36 462
2
Forvaltningsarvode ekonomi 755 237
Panter och dverlatelser 87 510
2
Juridiska arvoden - 193
Ovriga externa tjanster 00 984
2
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716 223
Underhall
Gemensamma utrymmen 793 -
VA/Sanitet 606
Hissar 326 401
674
Fasader 68
8
Not 4 Drift- och fastighetskostnader
5 544
1 363 699 98 007
Ovrigt
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 3 718 748 2612776 Not 5 Loner,
2025 2024
Styrelsearvode 321930 287 500
Ovrigt arvode styrelse - 3438
Sociala kostnader 101150 92 133
423 080 383 071

arvoden och sociala kostnader

Foreningen har ingen anstalld
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Noter till balansrakning

Not 6 Byggnader och mark

23(23)

2025 2024
Ingaende anskaffningsvarde 65 908 077 65 908 077
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 65 908 077 65 908 077
Ingdende avskrivningar -11 162 513 -10 542 143
Arets avskrivning -613 183 -620 370
Utgaende ackumulerade avskrivningar -11 775 696 -11.162 513
Redovisat varde vid arets slut 54 132 381 54 745
564
Taxeringsvarde
Byggnader 49 000 000 43 000 000
Mark 80 800 000 86 800 000
129 800 000 129 800 000
Bostader 107 000 000 108 000 000
Lokaler 22 800 000 21 800 000
129 800 000 129 800 000
Not 7 Maskiner och inventarier
2025 2024
Ingaende anskaffningsvarde 289 172 289 172
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 289 172 289 172
-289 172 -289 172
-289 172 -289 172
Ingaende avskrivningar
Redovisat varde vid arets slut - -
Not 8 Kassa och Bank
2025 2024
Handkassa 2 761 2 761
Depositionskonto 169 130 169 130
Renoveringskonto 679 406 1 829 406
Avrakningskonto Fastighetsagarna 1 130 062 777 908
Summa 1981359 2779 205
Konvertering/ Skuldbelopp Amortering/ Skuldbelopp
Ldnegivare Slutbetalning  Rdénta 2025-12-31 Uppldning 2024-12-31
Stadshypotek 2026-02-27 2,97% 710 000 -120 000 830 000
Stadshypotek 2026-01-30 3,94% 580 000 -240 000 820 000
Kortfristig del -4 290 000 -1 830 000
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Ovriga noter

Not 10 Stallda sakerheter

Panter och ddrmed jamforliga sdkerheter som
har stdllts for egna skulder och avsdttningar
Fastighetsinteckningar

Summa stallda sakerheter

Not 9 Skulder till kreditinstitut

24(23)
- -360 000 820 000
2025-12-31 2024-12-31
600 000 600 000
600 000 600 000
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Underskrifter

Arsredovisningen faststélldes den 2026-06-15 och har undertecknats den dag som framgar av
respektive styrelseledamots elektroniska underskrift.

Marika Dagenbrink Kristian Sewén
Styrelseordforande Ledamot
Sebastian Claw Fredrik Falk
Ledamot Ledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

MOORE Allegretoo AB
Jan Gustafsson
Auktoriserad revisor
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Sa tolkar du

En bostadsrattsforening ska varje ar uppratta en
arsredovisning. Arsredovisningen bestar i regel
av  en forvaltningsberattelse, folid av
resultatrékning, balansrakning, noter och
revisionsberattelse.

Att forsta alla begrepp som anvands i en
arsredovisning ar ingen latt uppgift. Darfor
forklarar vi har arsredovisningens olika delar och
viktiga begrepp som férekommer i varje del.

Forvaltningsberittelse

| férvaltningsberattelsen informerar styrelsen om
de héndelser som har varit av betydelse under
det gangna rakenskapsaret. Det kan handla om
allt fran utforda och planerade underhallsarbeten
till medlemsférandringar. Styrelsen lamnar &ven
forslag till resultatdisposition, dvs. hur arets vinst
eller forlust ska hanteras.

Utover detta redovisas féreningens nyckeltal i
forvaltningsberattelsen. Nyckeltal gor det mdjligt
att folja och analysera foéreningens utveckling
over tid. Sedvanliga nyckeltal ar nettoomsattning,
resultat efter finansiella poster och soliditet.

—  Nettoomsattning visar  féreningens
huvudsakliga verksamhetsintakter.

— Resultat efter finansiella poster visar resulta-

- -

tet efter ranteintakter och rantekostnader.

— Soliditet visar hur stor andel av féreningens
tillgangar som finansieras med eget kapital.
Resten finansieras med lan.

Resultatrdkning

Resultatrakningen visar foreningens intakter och
kostnader under verksamhetsaret. Om intékterna
har varit storre an kostnaderna uppstar ett
overskott. Har kostnaderna varit storre &an
intakterna uppstar istéllet ett underskott.

— Intakter i en bostadsrattsforening bestar il
storsta delen av medlemmarnas arsavgifter
och eventuella hyresintakter fér bostader,
lokaler, garage och parkeringar.

— Kostnader i en bostadsrattsforening bestar till
storsta delen av reparationer, underhall och
driftskostnader, sasom el, vatten och
fastighetsskotsel.

— Avskrivningar ar kostnader som motsvarar
vardeminskning pa& tex. féreningens
fastigheter och inventarier. Avskrivingar gors
for att fordela kostnader pa flera ar.

— Ranteintakter visar arets intékter pa likvida
medel.

— Rantekostnader visar arets kostnader for

foreningens lan.
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Balansrakning
Balansrakningen visar féreningens tillgangar och
skulder pa bokslutsdagen.

Tillgangar delas wupp i anlaggnings- och

omsattningstillgangar.

— Anlaggningstillgangar ar avsedda for
langvarigt bruk. Den enskilt storsta tillgangen
ar foreningens fastighet. Det bokférda vardet
ar anskaffningskostnaden, inte
marknadsvardet.

— Omsattningstillgangar ar alla tillgangar som
kan omvandlas till likvida medel inom ett ar.
Hit raknas tex. féreningens kassa,
banktillgangar och upplupna intakter, dvs.
intakter som hor till rakenskapsaret men som
inte har inkommit per bokslutsdagen.

Eget kapital fordelas i bundet och fritt eget
kapital.

— Bundet eget kapital &r de insatser och
upplatelseavgifter som har inbetalats samt
fastighetens underhallsfond.

— Fritt eget kapital ar féreningens balanserade
resultat, dvs. tidigare ars vinster och forluster.

Skulder delas upp i lang- och kortfristiga skulder.
— Langfristiga skulder ar 1an med I6ptider som
Overstiger ett ar, t.ex. foreningens fastighetslan.

— Kortfristiga skulder ar t.ex. kommande ars
amorteringar, eventuella skatteskulder och
upplupna kostnader, dvs. kostnader som hor
till rakenskapsaret men som &nnu inte har
fakturerats eller betalats.

Noter — tillaggsupplysningar

Noterna forklarar och utvecklar posterna i
resultat- och balansrakningen och ger darmed en
battre bild av féreningens ekonomiska stallning.

Panter och eventualforpliktelser

— Stallda panter avser de pantbrev som har
[dmnats som sakerhet for féreningens lan. |
takt med att lan amorteras kan pantbrev
aterlamnas eller nybelanas.

kan tex. vara
som foreningen har

— Eventualforpliktelser
borgensforbindelser
atagit sig.

Revisionsberattelse

Foreningens bokslut och ekonomiska handlingar
granskas av en revisor som skriver den
revisionsberattelse som bilaggs
arsredovisningen.
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