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Bostadsrattsforeningens
arsredovisning - Sa har tolkar du den

En bostadsrattsférening ar enligt bokféringslagen skyldig att fér varje ar uppratta en arsredovisning.
Den bestar av forvaltningsberattelse, resultat- och balansrakning samt kassaflédesanalys.

Férvaltningsberattelsen ger en beskrivning av
foreningens verksamhet. Te.x.

beskrivning av fastigheten, utfért och planerat un-
derhall och vilka som &r invalda i styrelsen.

Resultatrakningen redovisar féreningens intakter
och kostnader under verksamhetsaret. Fér en
bostadsrattsférening ar inte malet att géra stora
Overskott utan anpassa intakterna mot de kostnader
féreningen har. Resultatet kan variera ar fran ar
beroende pa oférutsedda, akuta kostnader som inte
budgeterats och darmed inte tacks av intakterna.
Arsavgifterna bér ligga pa en sadan niva dver en
flerarsperiod att de tillsammans med de eventuella
hyresintakterna tacker driftskostnader samt
avsattning till ett framtida planerat underhall
(avsattning till fastighetens underhallsfond).

Intcikterna i en bostadsrattsforening bestar av
medlemmarnas arsavgifter och eventuella
hyresintakter for hyresbostader, lokaler, garage och
parkeringar.

Kostnaderna i en bostadsrattsforening utgors till
storsta delen av driftskostnader som el,
uppvarmning, vatten, fastighetsskotsel, snoréjning
m.m. Till driftskostnaderna raknas ocksa underhall
och reparationer.

Avskrivningar - Nar féreningen utfor stérre atgarder
som exempelvis en avsevard forbattring eller
nyinstallation i fastigheten, far detta fordelas pa flera
ar utifran atgardens beddmda nyttjandeperiod och
belastar da resultatet med en kostnad som kallas
avskrivning. Avskrivningen ska motsvara arets
slitage pa fastigheten och inventarier. |
tilldaggsupplysningen (noten) till byggnader och
inventarier framgar den ackumulerade
avskrivningen, d v s den totala avskrivnhingen
féreningen gjort under arens lopp.

Rdnteintdkter och rdntekostnader visar vad
foreningen haft for ranteintakter pa likvida medel
och rantekostnader pa sina lan. |
tillaggsupplysningarna redovisas vilka
bindningstider och rantor féreningens lan har.

Balansridkningen beskriver en égonblicksbild av
foreningens tillgangar och skulder pa
bokslutsdagen.

Tillgédngarna i en forening delas upp pa
anlaggningstillgangar och omsattningstillgangar.

Anldggningstillgangar - tillgangarna ar bundna och
darmed svarare att realisera. Den enskilt storsta
tillgangen ar féreningens fastighet. Det bokférda
vardet som ar angivet, ar anskaffningskostnaden for
fastigheten och ska inte forvaxlas med
marknadsvardet.

Omsdttningstillgangar - t. ex. kassa och bank, dar
tillgangen kan omvandlas till kontanter inom ett ar

Eget kapital bestar, i en bostadsrattsforening,
framst av de vid bildandet inbetalda insatserna och
senare eventuellt inbetalda upplatelseavgifter. Det
egna kapitalet ar fordelat pa bundet och fritt eget
kapital.

Bundet eget kapital - ar t. ex. insatser som kallas
bundet for att det ar svart att realisera. Har redovisas
aven fastighetens underhallsfond.

Fritt eget kapital - Utgors av tidigare ars under- och
overskott.

Skulder som féreningen har delas upp i langfristiga
och kortfristiga skulder.

Langfristiga skulder - ska betalas forst efter ett eller
flera ar enligt faststalld amorteringsplan. Exempel
pa langfristiga skulder ar foreningens fastighetslan.

Kortfristiga skulder - Ska betalas inom ett ar och kan
t. ex. vara forskottsinbetalda hyror och avgifter,
leverantérsfakturor samt amorteringar som ska
betalas inom ett ar. Om féreningen har 1an som ska
omforhandlas under det kommande aret redovisas
de aven har.

Kassaflédesanalysen visar forandringen av
féreningens likvida medel under aret, d vs de
pengar som kommit in till foreningen respektive
betalats ut.

Tilldaggsupplysningar (Noter) skall finnas i en
arsredovisning. Dessa ar till for att skapa en ckad
forstaelse for de olika posterna som redovisas under
resultat- och balansrakningen, och darmed ge en
battre bild éver foreningens ekonomiska stallning.
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Styrelsen for Brf Ankaret 21 far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2024.

Arsredovisningen &r uppréattad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sérskilt anges, redovisas
alla belopp i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser féregaende ar.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten

Foéreningens dndamal och verksamhet

Foreningen, som ar en dkta bostadsrattsférening, har till andamal att framja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i féreningens hus i evig tid upplata lagenheter med
bostadsratt.

Féreningens fastighet, Ankaret 21, pa Arbetargatan 34 i Stockholm, byggdes 1938-1939.
Bostadsrattsféreningen Ankaret 21 bildades 1999 och férvarvade fastigheten 1999-12-31.
Huset ar byggt pa fri grund, det vill sdga att &ven tomten ags av féreningen. Féreningen
behdver saledes inte betala nagon tomtrattsavgald till Stockholms stad.

Huset har en sammanlagd bostadsyta om 1 706 kvm férdelat pa 30 lagenheter, samtliga
upplatna med bostadsratt. Lagenheterna ar férdelade pa sex plan, samt en vindsvaning.
Féreningen saknar uthyrningsbara lokaler.

Lépande avtal avseende ekonomi finns med Férvaltnings AB Castor och avseende drift av
varmeanlaggningen med NordIQ och Driftia AB, bredbandsanslutning genom Banhof AB och
stadningen skéts av Mickes Fénsterputs & Stad AB. Féreningen ar medlem i
branschorganisationen Bostadsratterna.

Fastigheten ar fullvardesférsakrad i Bostadsrétternas Fastighetsférsakring. | avtalet ingar
Bostadsrattstillagg till medlemmarnas hemférsakringar. Darfér behéver ingen medlem teckna
ytterligare individuellt bostadsrattstillagg for Idgenheterna.

Husets status
1986 gjordes omfattande renoveringar i huset och bland annat vatten- och avloppsstammar
liksom elledningarna byttes.

2001 byggdes vinden om till en lagenhet och den davarande bilverkstaden byggdes om till
forrad. Bygget medférde bland annat att taket lades om och hissen férlangdes till kallaren.
Huset varms av fjarrvarme med hjalp av en undercentral som féreningen bytte ut 2006. 2009
byggdes ett lokalt natverk for internetanslutning. Idag ar Banhof operatér. Kostnaden fér
medlemmarnas internetanslutning ingar i arsavgiften. | huset finns ett kabel-tv-nat som drivs av
Tele 2 som képte Comhem. Medlemmarna bekostar vardera sina individuella tv-abonnemang.
2011 renoverades fasader, racken och balkonger. 2014 byttes flaktenheter, styr & reglersystem
for den mekaniska rékgas- och franluftsventilationen ut. 2016 byttes styr & reglersystem for
varme och varmvatten ut. Under 2020 bytte féreningen ut alla Iagenhetsdérrar mot trapphuset
till sdkerhetsddérrar. 2022 renoverades fonstren i fastigheten och man Iat samtidigt sétta in
energiglas i fonsterbagarna.
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Handelser under rakenskapsaret

Energideklaration och sotning genférdes i mars manad. Féreningen har ocksa latit Nordiq
Energy AB byta ut uttjanta radiatorventiler och andra relaterade atgarder for ett effektivare
varmesystem och jamnare innertempratur mellan ldgenheterna.

Avskrivningsprincip

Eftersom byggnaden ar varderad till vasentligt hégre belopp an det bokférda vardet och husets
varde antas 6ka istallet for att minska goérs inga avskrivningar pa byggnadens
anskaffningsvarde.

Ovriga anlaggningstillgangar skrivs av linjart éver anlaggningstillgangens bedémda
nyttjandeperiod. Tvatt-utrustning skrivs av pa 10 ar, fasadrenovering 25 ar, flaktsystem 30 ar,
fastighetsautomation (styr & regler) 10 ar, digitalt vaningsregister & bokningssystem 5 ar,
sakerhetsdorrar 45 ar, fonster 30 ar, torktumlare 10 ar. Markvérdet ar inte foremal for
avskrivning.

Medlemsinformation

Styrelsen har sedan den ordinarie féreningsstdmman 2024-05-14 haft féljande
sammansattning:

Ledamdter

Carina Lindback, Ordférande
Ola Johansson

Inga Solnes

Suppleanter

Sofie Hazell
Richard Wellemets
Eva Bjoérkman

Valberedning
Elisabet Martinsson
Petra Hellgvist

Revisorer
Ordinarie Yara Bueno
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Flerarsoversikt (Tkr)
Foéreningens intakter (kr)
Resultat efter finansiella poster (kr)
Soliditet (%)

Arsavgift per kvm upplaten med
bostadsratt (kr/kvm)
Arsavgifternas andel i % av totala
rérelseintakter

Energikostnad per kvm (kr/kvm)
Skuldsattning per kvm (kr/kvm)
Rantekanslighet (%)

Sparande per kvm (kr/kvm)

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 1

Upplysning vid forlust

2024
1272
-20
79,6

715

95,9
267
3510
4,9
104

2023
1055
-135
80,5

596

95,6
250

3 264
55
25

2022
1063
117
80,5

596

95,6
213
3282
5,5
153

3 (12)

2021
1481
336
80,5

596

68,6
205
3299
5,5
297

Arets resultat innebar en férlust vilket framst kan kopplas till féreningens avskriningar.
Exkluderar man dessa ar resultatet positivt. Féreningen genomfér en héjning av avgifterna med
5% 2025-01-01 for att kompensera for underhall och andra kostnader.

Foérandringar i eget kapital

Inbetalda

Belopp vid arets ingang 24 250 284

Omféring av féregaende
ars resultat
Arets resultat

Belopp vid arets utgang 24 250 284

RESULTATDISPOSITION

Fond for yttre
underhall

34 570

34 570

Styrelsen féreslar att den ansamlade férlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sa att
i ny réakning éverféres

Balanserat Arets

resultat resultat

47688  -134 805

-134 805 134 805

-20 229

-87 117 -20 229

-87 117
-20 229
-107 346

-107 346
-107 346

Totalt

24 197 737

0
-20 229
24 177 508

Foéreningens resultat och stallning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning

samt kassaflédesanalys med noter.
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Resultatrakning Not

Rorelseintikter

Nettoomsattning 2
Ovriga rérelseintékter

Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

I?riftskostnader 3
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader 4

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

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

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

2024-01-01
-2024-12-31

1272 318
0
1272 318

-757 882
-33 860
-67 858

-185748

-1 045 348

226 970
1845
-249 044
-247 199
-20 229
-20 229

-20 229

4(12)

2023-01-01
-2023-12-31

1 055 081
8 270
1063 351

-712 233
-63 137
0

-185 748
-961 118
102 233
1210
-238 248
-237 038
-134 805
-134 805

-134 805
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Balansrakning

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark

Maskiner och andra tekniska anlaggningar
Summa materiella anldggningstillgangar
Summa anldggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2024-12-31

29 976 818
47 791
30 024 609

30 024 609

7 308
35615
42 923

322 977
322 977
365900

30 390 509

5 (12)

2023-12-31

29 657 496
60 523
29 718 019

29 718 019

4 484
33 943
38 427

297 794
297 794
336 221

30 054 240
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Balansrakning Not 2024-12-31 2023-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 22 715940 22 715 940
Upplatelseavgifter 1534 344 1534 344
Fond for yttre underhall 34 570 34 570
Summa bundet eget kapital 24 284 854 24 284 854
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -87 117 47 688
Arets resultat -20 229 -134 805
Summa fritt eget kapital -107 346 -87 117
Summa eget kapital 24 177 508 24 197 737
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 9 5988 500 5 568 500
Leverantdrsskulder 62 674 81 849
Skatteskulder 4 675 6 085
Ovriga skulder 804 0
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 156 348 200 069
Summa kortfristiga skulder 6 213 001 5 856 503
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 30 390 509 30 054 240
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Kassaflédesanalys

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore férandring av rérelsekapital

Kassafléde fran forandring av rorelsekapitalet
Férandring av kortfristiga fordringar

Férandring av leverantérsskulder

Férandring av kortfristiga skulder

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i byggnader och mark
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Férandring av langfristiga skulder

Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Arets kassafléde

Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut

Not

2024-01-01
-2024-12-31

-20 229
185 748

165 519
-4 496
-19175

-44 327
97 521

-492 338
-492 338

420 000
420 000

25183

297 794

322 977

7(12)

2023-01-01
-2023-12-31

-134 805
185 748

50 943

2175
-34 419
30617
49 316

o o

-30 000
-30 000

19 316

278 478

297 794
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Materiella anldggningstiligangar

Inga avskrivingar gérs pa byggnadens anskaffningsvarde. Ovriga tillgangar skrivs av linjért éver
tillgangens bedémda nyttjandeperiod. Tillkommande utgifter avseende byggnaden skrivs av pa
10-45 ar och inventarier skriv av pa 5-10 ar. Markvardet ar inte féremal for avskrivning.

Nyckeltalsdefinitioner
Féreningens intakter (kr)
Roérelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster (kr)
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fére bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i
procent av balansomslutning.

Arsavgift per kvm upplaten med bostadsratt (kr/kvm)
Arsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter upplaten med bostadsrétt.

Arsavgifternas andel i % av totala rérelseintakter
Arsavgifterna i procent av bostadsrattsféreningens totala rérelseintakter.

Energikostnad per kvm (kr/kvm)

Bostadsrattsféreningens kostnader fér varme, el och vatten dividerat med summan av antalet
kvadratmeter fér samtliga ytor, bade ytor upplatna med bostadsratt och antalet kvadratmeter
upplatna med hyresratt.

Skuldsattning per kvm (kr/kvm)
Rantebarande skulder pa balansdagen dividerat med summan av antalet kvadratmeter
upplatna med bostadsratt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresrétt.

Rantekanslighet (%)
Féreningens rantebarande skulder dividerat med féreningens intakter fran arsavgifter.

Sparande per kvm (kr/kvm)

Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsrétt och
antalet kvadratmeter upplatna med hyresratt. Med justerat resultat avses arets resultat 6kat
med arets avskrivningar, arets kostnad foér utrangeringar och arets kostnad fér planerat
underhall. Intakter eller kostnader som ar vasentliga och som inte ar en del av den normala
verksamheten ska dras av respektive laggas till.
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Not 2 Nettoomsittning

Arsavgifter bostader

Overlatelse- och pantsattningsavgifter

Avgift andrahandsuthyrning

Utdelning Allframtidsférsakring, extra nycklar

| féreningens arsavgifter ingar varme, vatten, tv och bredband.

Not 3 Driftskostnader

Lépande underhall

Periodiskt underhall
Fastighetsskétsel/stadning entreprenad
Uppvarmningskostnader
Vatten- och avloppsavgifter
Elavgifter

Renhallning
Foérbrukningsinventarier/materiel
Fastighetsférsakring

Kabel-TV, bredband
Fastighetsskatt, fastighetsavgift

Not 4 Personalkostnader

Arvoden till styrelsen

Sociala avgifter enligt lag och avtal
Revisionsarvode

Summa

2024
1219692
7760
9082
35784
1272 318

2024
50 631
12 750
33 593

305 740
85 086
64 649
40 017

3200
54 445
58 871
48 900

757 882

2024
52 500
13 358

2000
67 858

Styrelsen arvoderas enligt arvoden faststallda av féreningsstdmman.

9 (12)

2023
1016 340
3529
1612

33 600
1055 081

2023
75584
0
32128
289 154
68 073
69 223
23717
0

48 901
57 782
47 670
712 232

2023

[~ NeNoNe)
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Not 5 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvarde byggnad
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Mark
Utgaende viarde mark

Utgaende redovisat varde
Taxeringsvarden byggnader

Taxeringsvarden mark

Bokfért varde byggnader
Bokfért varde mark

2024-12-31

23 891 126
23 891 126

-1 399 630
-185 748
-1 585 378

7 166 000
7166 000

29471748

22 600 000
46 000 000
68 600 000

21 658 674
7 166 000
28 824 674

10 (12)

2023-12-31

23 891 126
23 891 126

-1 226 614
-185 748
-1 412 362

7 166 000
7166 000

29 644 764

22 600 000
46 000 000
68 600 000

21658 674
7 166 000
28 824 674
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Not 6 Stillda sidkerheter

Fastighetsinteckning

Not 7 Maskiner och inventarier

Ingaende anskaffningsvarden

Utgaende ackumulerade anskaffningsvéarden
Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

Not 8 Kassa och bank

Nordea féretagskonto
SBAB konto

Not 9 Skulder till kreditinstitut
Langivare

Nordea
Nordea

Kortfristig del av langfristig skuld

Réntesats
%

3,15

3,60

2024-12-31
14 500 000
14 500 000

2024-12-31

287 928
287 928

-227 405
-18 216
-245 621

42 307

2024-12-31

321 266
1711
322 977

Datum fér
rdntedndring
3 man
2025-10-15

11 (12)

2023-12-31
14 500 000
14 500 000

2023-12-31

287 928
287 928

-214 673
-18 216
-232 889

55039

2023-12-31

196 887
100 907
297 794

Lanebelopp
2024-12-31
5538 500
450 000
5988 500

5988 500

Om fem ar beraknas nuvarande skuld till kreditinstitut uppga till 5 838 500 kr, férutsett att lanen
omsatts pa nytt vilket foreningen har fér avsikt att gora.

Kortfristig del av langfristig skuld till kreditinstitut:
Nasta ars omsattning av lan: 5 988 500 kr
Nasta ars beraknade amortering: 30 000 kr
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Den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Carina Lindbéck Ola Johansson

Ordférande

Inga Solnes

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

Yara Bueno
Revisor
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Revisionsberattelse

Undertecknad har granskat bokféringen, arsredovisningen och férvaltningsberattelsen for BRF
Ankaret 21 for verksamhetsaret 2024.

Det ar styrelsen som har ansvaret for rakenskapshandlingarna och férvaltningen och for att
bokféringslagen tillampas vid upprattande av arsbokslutet.
Revisorns ansvar ar att uttala sig om arsbokslutet och foérvaltningen pa grundval av revisionen.

Jag fick en specifik mdngd av de dokument och kvitton som stoder lasningen av det totala
slutsaldot. Fortfarande efter att noggrant ha last och analyserat summorna ar de alla korrekta
jamfoért med den tillhandahallna dokumentationen.

Det innebdr att revisionen genomforts for att med hég men inte absolut sdkerhet férsakra oss
om att arsbokslutet 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 utvdrdera den samlade informationen i arsbokslutet och styrelsens
forvaltningsberattelse.

Revisionen i BRF Ankaret 21 har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige.

Yara Bueno.
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CASTER

FORVALTNINGS AB CASTOR

Forvaltnings AB Castor forvaltar, tillsammans med
foreningens styrelse, den bostadsrattsforening som
Du ar medlem i. Drygt 80 &rs erfarenhet av
forvaltning har gjort Castor till en av landets stérsta
fristdende forvaltare av bostadsrattsforeningar.

Vi erbjuder teknisk forvaltning, ekonomisk
forvaltning, fastighetsskotsel samt lokalvard over
hela landet.

Erfarna och kompetenta ekonomiska och tekniska
forvaltare medfor att vi ocksa verkar som konsulter
och projektledare i en mangd olika
fastighetsfragor. Detta kan galla om- och
tillbyggnadsarbeten, energibesparande atgarder
eller tekniska och ekonomiska utredningar.

Castor medverkar till auktoriserad revision och kan
darmed garantera kontinuerlig uppféljning av
foreningens rakenskaper. Genom central
upphandling kan vi erbjuda bra villkor pa
fastighetsforsakring, el, atervinning mm.

P34 Castor arbetar vi dagligen med den
overgripande malsattningen att erbjuda ett tryggt
och gott boende till konkurrenskraftigt pris. Var
forhoppning ar att du ser fordelarna i samspelet
mellan dig, din bostadsrattsférening och Castor.

ﬂ Castor Forvaltning I@l CastorForvaltning m Forvaltnings AB Castor

Forvaltnings AB Castor | www.castor.se | info@castor.se



