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Férvaltningsberattelse

Féreningens stadgar
Foreningens gallande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2023-12-20.

Féreningens dndamal och verksamhet

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens
hus upplata bostadsldgenheter och lokaler under nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Bostadsratt ar
den ratt i foreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som innehar bostadsratt
kallas bostadsrattshavare. Féreningen ar en privatbostadsforening.

Fastighet och lagenhetsfordelning

Foreningens fastighet, Kattingen 27 ar belagen i Stockholms kommun.

Pa fastigheten finns tva bostadshus innehallande 36 ldgenheter upplatna med bostadsratt samt en lokal
med hyresratt, fordelat enligt foljande:

Lagenhetsfordelning:

19 st 1 rum och kok
11 st 2 rum och kok
5st 3 rum och kok
1st 4 rum och kok
Total bostadsyta: 1 952 kvm Total lokalyta: 54 kvm

Foreningen innehar marken med dganderatt.

Styrelsen har sitt sdte i Stockholm
Styrelsen har sedan ordinarie foreningsstamma 2024-05-22 bestatt av:

Ordinarie Tobias Holmstrom
Sharareh Ghavam Nejad
Lina Nordqvist
Henric Norén

Suppleanter Peter Huwyler
Joakim Kumlin

Revisorer
Ordinarie Peter Neveling Foreningens revisor
Suppleant Oscar Sjodén Intern revisor

Valberedning
Lovisa Lindholm

Ldgenhetsoéverlatelser och andrahandsuthyrningar

Under perioden har tre 6verlatelser dgt rum; lagenheterna 10, 27 samt 33. Vid arets utgang férekom en
andrahandsuthyrning. Styrelsens policy for andrahandsuthyrningar ar att folja bostadsrattslagen.
Nyttjanderatten till Iagenhet som innehas med bostadsratt ar foérverkad och foreningen saledes
berattigad att uppsadga bostadsrattshavaren till avflyttning om lagenheten upplates i andra hand utan
styrelsens tillstand.
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Férvaltning
Styrelsen har under aret haft 10 protokollférda styrelsemdten. Forvaltningen av ekonomin har skotts av
Storholmen Forvaltning AB medan den tekniska forvaltningen har skotts av Brf Vastergards styrelse.

Forsakring
Fastigheten ar fullvardeférsakrad i Brandkontoret.

Ekonomiskt regelverk fér redovisning
Foreningen har valt att redovisa enligt K2-regler.

Enligt K2 tillats endast avskrivningar av underhallskostnader som avser tillférande av ny funktion, till
exempel en tillbyggnad, som resultatmassigt far skrivas av 6ver flera ar. Det betyder att kostnaden for i
princip allt planerat underhall till fullo belastar det redovisade resultatet det ar det genomfors. Detta
betyder i sin tur att det redovisade resultatet kan variera mycket kraftigt fran ar till ar, vilket gor det
svart att analysera ekonomin for bostadsrattsforeningar endast baserat pa arsredovisningen. Det
innebar ocksa att det balanserade resultatet paverkas och darfor inte utgor ett meningsfyllt matt pa
ekonomin.

Foreningens fond fér yttre underhall
Reservering och ianspraktagande av den yttre reparationsfonden sker av beslutande organ, vilket enligt
stammobeslut ar styrelsen. Omforing gors via balanserat resultat.

Vasentliga hindelser under riakenskapsaret
Vi har 16st en del av vara |an. Nu har vi bara lan pa 5,5 MSEK vilket ger en |ag belaning per kvadratmeter.

For att kompensera for hojda rantor hojde vi avgifterna med 5% fran 2024-07-01.

Under 2024 har féljande planerade underhallsatgarder genomférts (totalt 41 000 kr):
Installation av porttelefon (34 100 kr)
Installation av eluttag mot innergard (6 900 kr)

Icke planerade underhallsatgarder (totalt 30 400 kr):
Driftproblem med hissarna (23 000 kr)
Sotning (7 400 kr)

Det bokféringsmassiga resultatet for 2024 blev -83 180 kr. Rensat for 41 000 kr i planerade
underhallsatgarder, 250 200 kr i avskrivningar, 249 400 kr i rantekostnader, sa har vi ett driftsnetto fére
finansiella poster pa ca 455 000 kr, vilket ar utrymmet for finansiering av planerat underhall. Att ratt
niva bibehalls &r avgorande och styr hur avgifterna behdver anpassas. Arets driftsnetto &r nagot lagre dn
forra aret.

Ndrmaste kommande underhallsatgarder handlar om att mala om och frascha upp gemensamma
utrymmen samt innergarden. Vi utreder om innergarden behover gravas upp for att lagga ett helt nytt
ytskikt eller om det racker med att bara frascha upp.

Tack vare det interna engagemanget for att forvalta fastigheten har vi genom aren upphandlat och
genomfért manga reparations- och underhallsprojekt till Iag kostnad och hog leveranskvalitet. Detta
engagemang och formaga ar fortsatt viktig for att behalla féreningens goda ekonomiska stallning.
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Sammanfattningsvis ar foreningens ekonomi sund och fastigheten ar i ett gott skick. Underhallsplan och
kassaflédesorienterad flerarsbudget som styrker detta finns tillgdngliga pa hemsidan.

Upplysning vid forlust

Arets bokforingsméssiga resultat visar en forlust pa -83 180. Foreningen ar dock lagt beldnad och kassan
visar god likviditet, vilket gor att vi inte bedomer att forlusten kommer att forsvara finansieringen av
framtida ekonomiska ataganden.

Ovrigt

Enligt styrelsebeslut debiteras kdparen en expeditionsavgift pa 1 470 kr vid varje Overlatelse baserad pa
2,5 % av basbeloppet (58 800 kr for 2025). Pantsattningsavgift debiteras med 1 % av basbeloppet
motsvarande 588 kr vid varje pantsattning. Vid andrahandsuthyrning tar foreningen ut en avgift pa 10%
av basbeloppet motsvarande 5 880 kr per anstkan. Paminnelseavgift har uttagits med 60 kr vid sen
betalning.
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Flerarsoversikt (Kr) 2024 2023 2022 2021 2020
Nettoomsattning 1569 344 1529159 1381238 1394592 1305 793
Resultat efter finansiella poster -86 180 -29 495 -51 379 108 200 -485 544
Soliditet (%) 92,3 90,5 90,5 90,6 90,5
Rantekanslighet (%) 4,1 5,4 6,0 6,0 6,0
Arsavgifternas andel av

rorelseintakter (%) 85,0 83,0 84,0 83,0 88,0
Sparande/kvm (totalyta) 102 152 176 216 195
Arsavgift/kvm (bostadsyta) 687 660 595 594 588
Skuldsattning/kvm (totalyta) 2742 3490 3490 3490 3490
Skuldsattning/kvm (bostadsyta) 2 818 3586 3586 3586 3586
Energikostnad/kvm (totalyta) 263 239 228 210 179

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.

Ytuppgifter enligt taxeringsbeslut: Totalyta 2 006 kvm varav 1 952 kvm bostadsrattsyta och 54 kvm

lokalyta.

Arsavgifter ska ticka foreningens I6pande kostnader och ett visst underhall. | kvadratmeter raknas

endast bostadsyta e] lokalyta.

Totala intdkter ar totala rorelseintdkter, inkluderar dven lokalhyra och 6vriga intakter. | kvadratmeter
raknas total yta, inklusive lokaler.

Arsavgiftens andel av totala intékter, rsavgifternas andel i procent av totala rérelseintakter.

Skuldséattning per kvadratmeter total. inklusive lokaler. Foreningens Ian 2024-12-31 uppgick till 5 500
000 kr.

Skuldsattning per kvadratmeter bostad, raknar endast bostadsyta, ej lokalyta.

Rantekanslighet anger hur mycket avgifterna skulle behéva héjas om réantan pa féreningens Ian hojs
med 1 procentenhet.

Sparande per kvadratmeter motsvarar var berdkning av driftsnetto, men raknar inte bort
rantekostnaderna. | kvadratmeter raknas total yta inklusive lokaler.

Energikostnad per kvadratmeter total yta, inklusive lokaler, omfattar kostnader for uppvarmning, el och

vatten.
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Férandringar i eget kapital
Medlems-  Uppskrivnings-
insatser fond
Belopp vid arets ingang 2540504 71371236
Overféring -202 948
Avsattning till fond for
yttre underhall
lanspraktagande yttre
underhallsfond
Disposition av foregaende
ars resultat:
Arets resultat
Totalt 2540504 71168288

Forslag till behandling av redovisat resultat
Styrelsen foreslar att foreningens resultat (kronor):

Balanserat resultat
Arets resultat

Behandlas sa att

Stadgeenlig avsattning till fond for yttre underhall
lanspraktagande av fond for yttre underhall

I ny rdkning 6verfores

Fond for yttre Balanserat
underhall resultat
950640 -5059404
202 948

264 984 -264 984

-45 825 45 825

-29 495

1169799 -5105110

-5105 110
-83 180
-5188 290

264 984
-41 069
-5412 205
-5188 290

Arets

resultat

-29 495

29 495
-83 180
-83 180

5 (14)

Totalt

69 773 481
0

0
0
0

-83 180
69 690 301

Foretagets resultat och stallning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning samt

kassaflodesanalys med tillaggsupplysningar.
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Resultatrakning

Rorelseintdkter
Nettoomsattning
Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintdkter

Rorelsekostnader

Drift- och underhallskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader och arvoden

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

2024-01-01
-2024-12-31

1569 344
0
1569 344

-1073 698
-42 964
-39 284

-247 224

-1403 170

166 174

62 491

-311 845

-249 354

-83 180

-83 180

-83 180

6 (14)

2023-01-01
-2023-12-31

1529159
24 638
1553797

-993 309
-57 222
-25722

-253 224

-1329 477

224 320
60 770
-314 585
-253 815
-29 495

-29 495

-29 495
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Balansrdkning

TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark

Summa materiella anldggningstillgangar
Summa anlédggningstillgangar
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsdttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2024-12-31

74 464 022
74 464 022

74 464 022

1842
29 065
30907

1004 087

1004 087

1034994

75 499 016

7 (14)

2023-12-31

74 711 246
74 711 246

74 711 246

1774
47 601
49 375

2326982
2326 982
2376 357

77 087 603
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Balansrdkning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Uppskrivningsfond

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

7,8

2024-12-31

2 540 504
71168 288
1169799
74 878 591

-5105 110
-83 180
-5188 290

69 690 301

5500 000
58 709
7426

0

242 580
5808 715

75 499 016

8 (14)

2023-12-31

2 540 504
71371 236
950 640
74 862 380

-5059 404
-29 495
-5 088 899

69 773 481

7 000 000
65 760
6673
2061
239 628
7314122

77 087 603
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Kassaflodesanalys

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
férandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet
Fordandring av kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar
Forandring av leverantoérsskulder

Fordandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av lan
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not 2024-01-01
-2024-12-31

-83 180
247 224

164 044

0

18 468
-7 051
1644
177 105

-1 500 000

-1 500 000

-1322 895

2326982
1004 087

9 (14)

2023-01-01
-2023-12-31

-29 495
253 224

223729

20 000
-7 026
557

-12 339
224 921

0
0
224 921

2102061
2326 982
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmdnna upplysningar
Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag (K2).

Anlaggningstillgangar
Tillampade avskrivningstider (ar):

Byggnader 100
Markanlaggningar 10
Ombyggnationer 6,67
Inventarier 10-20

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsattning
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader, men fore extraordinara intdkter och kostnader.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning.

Skuldsattning/kvm (kr)
Anger per lanestockens del per kvadratmeter av féreningens totalyta.

Rantekanslighet (%)
Anger hur manga procentféreningen behéver hoja avgiften med om rantan pa lanestocken gar upp en
procentenhet for att bibehalla samma sparande till framtida underhall och investeringar.

Energikostnad/kvm total yta (kr)

Anger kostnaden for el, varme och vatten per kvadratmeter av féreningens totala areal.
Amortering/underhallsutrymme: Anger hur mycket pengar som féreningen har 6ver av intdkterna till
framtida underhall eller amortering. Rdknas fram genom att summera arets resultat med planerat
underhall och avskrivningar och jamférs sedan med omsattningen.

Arets sparande och arets sparande/kvm total yta (kr)

Anger foreningens sparande till framtida planerade underhall och investeringar. Sparandet visar hur
mycket likvida medelféreningen fatt 6ver i den I6pande driften under rakenskapsaret. Darfor tas
avskrivningar (som inte paverkar likviditeten) samt arets planerade underhall bort.
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Not 2 Nettoomsattning

Nettoomsattning
Arsavgifter bostader
Avgift balkong
Markisavgift
Bredband

Overlatelse- och pantsattningsavgifter

Fastighetsskatt, lokal ej
Hyror lokaler
Fastighetsskatt lokal

Ovriga intakter

Avgift andrahandsuthyrning

Not 3 Driftkostnader

Reparationer

Underhall

El

Fjarrvarme

Vatten och avlopp
Avfallshantering

Stadning enligt avtal

Mattvatt och uthyrning

Hiss

Fastighetsskotsel

Ovriga kostnader

Bredband

Arvode ekonomisk férvaltning
Overlatelse- och pantsattningsavgift
Fastighetsskatt lokal
Fastighetsavgift bostad
Fastighetsforsakringar

2024

1319778
14 400
1200

21 600

12 464

13 284
174 000
0

7 369
5250
1569 345

2024

30392
41 069
73 402
359370
94 007
92 868
38 693
11 466
21485
15 838
16 250
80 469
81980
15 296
13 280
58 680
29153
1073 698

11 (14)

2023

1287576
14 400
1800

21 600
13129

0

174 000
14724
-82

2012
1529159

2023

30 085
45 825
73724
330336
74 940
74 451
44 680
10785
16 832
38 322
915
73924
64 728
16 447
13 280
57 204
26 832
993 310
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Not 4 Personalkostnader och arvoden

Foreningen har inte haft nagra anstallda och har darfor inte utbetalat nagra I6ner.

Styrelsearvode
Sociala avgifter

Not 5 Byggnader och mark

Ingdende redovisade varden, byggnader
Ingdende redovisade varden, mark
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvarden mark

Not 6 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Forutbetalda forsakringskostnader
Bostadsratterna

Brf Kattningen 26

Serviceavtal hiss

Bredband

Ekonomisk forvaltning

2024

30 000
9284
39 284

2024-12-31

25631113
52 158 000
77 789 113

-3077 867
-247 224
-3325091

74 464 022

25 550 000
62 778 000
88 328 000

2024-12-31

10 005
5460
0
5163
8 437
0

29 065
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2023

19 999
5723
25722

2023-12-31

25631113
52 158 000
77 789 113

-2 824 643
-253 224
-3 077 867

74 711 246

25 550000
62 778 000
88 328 000

2023-12-31

9144
5460
5100
5163
14 061
8673
47 601
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Not 7 Ovriga skulder till kreditinstitut

Rantesats
Langivare %
Swedbank 3,002
Swedbank

Kortfristig del av langfristig skuld

Datum for

rantedndring

2025-03-28

Lanebelopp
2024-12-31
5500 000
0

5500 000

1500 000

13 (14)

Lanebelopp
2023-12-31
5500 000
1 500 000
7 000 000

1500 000

| balansrakningen redovisas lan som skall omférhandlas under ndstkommande rakenskapsar som

kortfristig skuld.

Not 8 Stillda sdkerheter

Fastighetsinteckning

Not 9 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Forutbetalda avgifter/hyror
Upplupna rantekostnader
Vatten och avlopp
Fjarrvarme

Berdknat arvode revision

2024-12-31

7 000 000
7 000 000

2024-12-31

123 053
1376
29 397
46 454
42300
242 580

2023-12-31

7 000 000
7 000 000

2023-12-31

113 401
9135
23 165
51627
42 300
239 628
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Den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Tobias Holmstrom Lina Nordqvist
Ordférande
Sharareh Ghavam Nejad Henric Norén

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

Peter Neveling
Foéreningens revisor



