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Forvaltningsberattelse 2024

Allmdnt om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i
foreningens hus uppldta bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Foreningen har sitt sdte i Stockholm.

Bostadsraittsforeningen registrerades 2002-09-19. Féreningens nuvarande ekonomiska
plan registrerades 2003-11-20 och nuvarande stadgar beslots vid extra stdimma 2018-12-
04. Gillande underhallsplan togs fram hosten 2019.

Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen.

Foreningen dger och forvaltar fastigheten Dykaren 30 i Stockholms kommun, pa adressen
Alstromergatan 49. Féreningens hus byggdes ar 1929. Marken innehas med dganderitt.

I nedanstaende tabell specificeras innehavet:

Antal Benamning Total yta (kvm)
57 lagenheter, bostadsratt 1782

0 lagenheter, hyresratt 0

0 lokaler, bostadsratt 0

1 lokaler, hyresratt 190

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Lansforsdkringar. I forsakringen ingdr momenten
styrelseansvar samt forsakring mot ohyra. Forsakringen inkluderar inte bostadsrattstillagg.

Ordinarie foreningsstimma dgde rum 2024-05-23. P4 stimman deltog 9 medlemmar.
Varstadning genomfordes 2025-05-05 med 10 deltagare.

Styrelsen har utgjorts av:

- Max Bromée, Ordférande (Ledamot till 2024-05-23)
- Gunnel Horm, Ledamot (Ordférande till 2024-05-23)
- Erik Wassenius, Ledamot

- Camilla Oscarsson, Ledamot

- Emma Hedman, Ledamot
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- Andrea Sclafani, Suppleant

Foreningens firma tecknas av styrelsens ledamoter, tva i foreningen.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 5 protokollférda sammantraden.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Under aret har foreningen bytt forvaltare fran Fastighetsidgarna till Nabo. Bytet
genomfordes 31 december 2024 och innebér att foreningen nu har tillgang till Nabos
digitala plattform fér ekonomisk och teknisk férvaltning.

Foreningen drabbades dven av tva vattenskador under aret:

- Den forsta vattenskadan intraffade pa grund av en skada i en trycksatt ledning och beroérde
tva lagenheter.

- Den andra vattenskadan uppstod i samband med ett planerat avstangningstillfille av
vattnet. En boende missade att stinga en kran, vilket ledde till 6versvamning nar vattnet
ater slapptes pa. Fyra lagenheter drabbades.

Bada skadorna har hanterats via foreningens férsakring och férviantas vara helt atgardade
under varen 2025. Styrelsen har sett dver rutinerna for kommunikation vid
vattenavstingningar for att forebygga liknande hindelser i framtiden.

Under hosten 2024 paborjades en obligatorisk ventilationskontroll (OVK) av fastigheten. I
samband med detta har tva flaktar pa taket bytts ut. Forbattringsarbetet till f6ljd av OVK:n
fortsatter ini2025.

Vid arsskiftet hojdes avgifterna med 1 procent.

Medlemsinformation

Under aret har 5 lagenheter bytt dgare. Vid arets borjan var antalet medlemmar 70. Vid
arets slut var antalet medlemmar 75.

Forvaltning

Den ekonomiska och tekniska forvaltningen har under aret skotts av Fastighetsdgarna fram
till 31 december 2024. Darefter dvertog Nabo forvaltningsansvaret.
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Framtiden

Under forsta delen av 2025 planerar styrelsen att komma igang fullt ut med samarbetet
med Nabo, inklusive etablering av nya rutiner och arbetssatt. Foreningen kommer dven att
fardigstalla OVK-processen och genomfora de forbattringsatgarder som identifierats.

Enligt underhallsplanen kommer stammarna att spolas och filmas under 2025, och
planering har paborjats for att genomfora detta. Hissen har under 2024 varit foremal for
aterkommande fel och driftstopp, och kommer darfor att repareras under 2025.

Slutligen kommer en férstudie att genomforas for att undersoka sprickbildning i balkonger
och fasad. Syftet dr att utreda behovet av framtida forbattringsatgarder infor kommande ar.
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Ekonomi
Flerarséversikt

2024 2023 2022 2021
Nettoomsattning (tkr) 2211 2 032 2 026 1937
Resultat efter fin. poster (tkr) -649 -684 -101 -7
Soliditet (%) 69,1 69,9 70 69,9
Nyckeltal
Arsavgift per kvm BR-yta (kr) 928 846 846 846
Skuldsattning per kvm totalyta (kr) 6 506 6 548 6 590 6 629
Skuldsattning per kvm brf yta (kr) 7 200
Sparande per kvm totalyta (kr) -114 291 258 154
Rantekanslighet (%) 8% 9% 9% 9%
Energikostnad per kvm totalyta (kr) 350 239 266 240
Arsavgifternas andel i procent av 75%

totala rorelseintakter

Arets forlust - styrelsens kommentar

Beror framst pa de 6kande kostnaderna i samhallet generellt under 2024 (rantor, el och
uppvarmning) samt en vattenskada som foreningen blev ansvarig for att betala. Styrelsen kommer
under aret se over hur framtida underskott kan undvikas

Fordndringar i eget kapital
Upp-  Fond for

Medlems ldtelse- yttre Balanserat Arets

-insatser avgifter underhdll resultat resultat Summa
Belopp vid
arets ingang 32 113 967 3203 077 462 617 -4 434246  -684 380 30 661 035

Resultatdisposition enl
foreningsstdmman

Forandring av fond

for yttre underhall -193 661 193 661

Balanseras i ny

rakning -684 380 684 380

Arets resultat -648 872 -648 872

32113967 3203077 268 956 -4 924965 -648 872 30012 163
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Forslag till resultatdisposition
Balanserat resultat -4 924 965
Arets resultat -648 872
Totalt -5573 837
Avsattning till yttre fond 268 956
Uttag ur yttre fond -49 037
Balanseras i ny rakning -5 793 756
Summa -5573 837

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar med noter.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning 2 2210704 2 032 359
Ovriga rorelseintakter 3 1972 23 005
Summa rorelseintakter 2212 676 2 055 364
Rorelsekostnader
Drift- och fastighetskostnader 4 -1 972 676 -2 154 966
Ovriga externa kostnader 5 -75 015 -39 879
Personalkostnader och arvoden 6 -37 729 -45 757
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -375 809 -354 072
Summa rorelsekostnader -2 461 229 -2 594 674
Rorelseresultat -248 553 -539 310
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 9522 14 844
Rantekostnader och liknande resultatposter -409 841 -159 914
Summa finansiella poster -400 319 -145 070
Resultat efter finansiella poster -648 872 -684 380
Resultat fore skatt -648 872 -684 380
Arets resultat -648 872 -684 380
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 7 42 812 327 43 136 146
Inventarier, maskiner och installationer 8 55 860 107 850
Summa materiella anlaggningstillgangar 42 868 187 43 243 996
Summa anlaggningstillgangar 42 868 187 43 243 996
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 91 896 10 323
Ovriga fordringar 9 376 758 524 073
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 60 806 60 512
Summa kortfristiga fordringar 529 460 594 908
Kassa och bank 9

Kassa och bank 7 890 7 959
Summa kassa och bank 7 890 7 959
Summa omsattningstillgangar 537 350 602 867
SUMMA TILLGANGAR 43 405 537 43 846 863
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2024-12-31 2023-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 35317 044 35317 044
Fond for yttre underhall 268 956 462 617
Summa bundet eget kapital 35 586 000 35 779 661
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -4 924 965 -4 434 246
Arets resultat -648 872 -684 380
Summa fritt eget kapital -5 573 837 -5 118 626
Summa eget kapital 30012 163 30 661 035
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av langfr skuld 10 12 829 812 12 912 824
Leverantorsskulder 161 549 18 423
Skatteskulder 6 530 15 605
Ovriga skulder 10 230 11 576
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 385 253 227 400
Summa kortfristiga skulder 13 393 374 13 185 828
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 43 405 537 43 846 863
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Kassaflodesanalys

2024-01-01- 2023-01-01-
Belopp i kr 2024-12-31 2023-12-31
Den |opande verksamheten
Rorelseresultat -248 553 -539 310
Avskrivningar 375 809 354 072
Erlagd ranta och ranteintakter -400 319 -145 070

-273 063 -330 308

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore -273 063 -330 308
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av kundfordringar -81 573 -6 145
Okning(-)/Minskning (+) av ovriga kortfristiga fordringar -5 280 32947
Okning(+)/Minskning (-) av leverantorsskulder 69 769 -61 903
Okning(+)/Minskning (-) av ovr. kortfristiga skulder 220 789 -114 521
Kassaflode fran den lopande verksamheten -69 358 -479 930
Investeringsverksamheten
Pagaende arbete 40 455
Kassaflode fran investeringsverksamheten - 40 455
Finansieringsverksamheten
Amortering av laneskulder -83 012 -83 012
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -83 012 -83 012
Arets kassaflode -152 370 -522 487
Likvida medel vid arets borjan 532 000 1 054 487
Likvida medel vid arets slut 379 630 532 000
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Noter
Not 1 Redovisningsprinciper

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r uppriattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Bokforingsnamndens allmanna rad om arsredovisning i mindre foretag (K2) och BFNAR 2023:1
kompletterade upplysningar m.m. i bostadsrattsféreningens arsredovisningar.

Om inte annat framgar ar varderingsprinciperna oférandrade i jamférelse med foregaende ar.

Redovisning av intakter
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beldper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Definition av nyckeltal:

Nettoomsattning
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)

Skuldsattning
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)

Rantekanslighet
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 rorelseintékter
Arsavgifter/totala intakter

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

Materiella anlaggningstillgangar vérderas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedomda nyttjandetiden. Foljande
avskrivningar uttryckt i procent tillampas (foregaende ar inom parantes)

Anldggningstillgdngar avskr / ar (% foreg dr)
Byggnad 110 ar (110)
Ombyggnad 110 ar (110)
Installationer 10% (10%)
Byggnadsinventarier 10% (10%)
Maskiner 20% (20%)
Inventarier 10-20% (10-20%)

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.

Fond for yttre underhall

Avsattning till och uttag ur fonden gors i enlighet med foreningens stadgar. Avsattning enligt plan
och ianspraktagande for genomforda atgarder sker genom overforing mellan fritt och bundet eget
kapital. Arets underhallskostnader redovisas i resultatrikningen inom arets resultat.

Noter till Resultatrakning

Not 2 Nettoomsattning

2024 2023
Arsavgifter 1654 118 1507 742
Hyror 515 889 491 396
Qverlételse- och pantsattningsavgifter 11723 15 558
Ovriga hyresintakter 28 974 17 663
2 210 704 2 032 359

Not 3 Ovriga rorlelseintakter
Div. ovriga intakter 1972 3284
Styrelsearv. & sociala kosn. fran 2021 som ej plockats ut - 19 721
Summa 1972 23 005
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Not 4 Drift- och fastighetskostnader

Drift
Fastighetsskotsel 80 682 52 848
Stadning 39 564 49 464
Tillsyn, besiktning, kontroller 29 185 29 325
Tradgardsskotsel 24 504 30 681
Snorojning 9612 16 132
Reparationer 191 772 93 141
EL 72127 68 789
Uppvarmning 517 685 283 446
Vatten 101 033 56 784
Sophamtning 70 112 56 431
Forsakringspremie 62 182 56 630
Sjalvrisk 171 900
Fastighetsavgift bostader 92910 90 573
Fastighetsskatt lokaler 16 520 16 520
Ovriga fastighetskostnader 17 306 4949
Kabel-tv/Bredband/IT 131 554 98 283
Forvaltningsarvode ekonomi 115990 90 194
Ekonomisk forvaltning utover avtal 3001 -
Panter och overlatelser 26 770 8 561
Forvaltningsarvode teknik 83770 81911
Teknisk forvaltning utover avtal 22 900 11 828
Juridiska atgarder 32272 -
Ovriga externa tjanster 10 288 18 865
1923 639 1215 355
Underhall
El - 61 869
Tak - 739 601
Ovrigt, Undercentral 49 037 138 141
49 037 939 611
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 1972 676 2 154 966

Under foregaende rakenskapsar genomfordes inga periodiseringar av kostnader for varme, el och
andra l6pande forbrukningsutgifter. Detta innebér att kostnader som avsag forbrukning under
foregaende ar nu belastar innevarande ars resultat.

Not 5 Ovriga externa kostnader

2024 2023
Porto / Telefon 5 401 -
Konsultarvode 4027 16 026
Revisionsarvode 31 261 21228
Besiktningar 34 326 2 625
Summa 75 015 39 879
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Not 6 Personalkostnader och arvoden
Styrelsearvode (Se aven under noten 3) 30 000 30 000
Sociala kostnader 7729 15 757
37729 45 757
Foreningen har i likhet med féregaende ar inte haft nagon anstalld personal
Noter till Balansrakning
Not 7 Byggnader och mark
2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets boérjan
-Byggnad 32 149 697 32 149 697
-Ombyggnad 3569 482 3 569 482
-Mark 14 297 882 14 297 882
50 017 061 50 017 061
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -6 880 915 -6 585 739
-Arets avskrivning enligt plan -323 819 -295 176
-7 204 734 -6 880 915
Redovisat varde vid arets slut 42 812 327 43 136 146
Taxeringsvarde
Byggnader 34 652 000 34 652 000
Mark 55 000 000 55 000 000
89 652 000 89 652 000
Bostader 88 000 000 88 000 000
Lokaler 1 652 000 1 652 000
89 652 000 89 652 000
Not 8 Inventarier, maskiner och installationer
2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 512 631 512 631
512 631 512 631
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -404 781 -345 885
-Arets avskrivning enligt plan -51 990 -58 896
-456 771 -404 781
Redovisat varde vid arets slut 55 860 107 850
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Not 9 Ovriga fodringar / Kassa och bank

Skattekonto 5018 33
SHB PM-konto 7 890 7 959
Avrakningskonto annan forvaltn 100 738 -
Avrakningskonto Fastighetsagarna 271 002 524 040
Summa 384 648 532 032

Not 10 Skulder till kreditinstitut

Konvertering/ Rénta Skuldbelopp Skuldbelopp

Ldnegivare Slutbetalning  31/12 2024-12-31 2023-12-31
Stadshypotek 2025-02-04 3,75% 2 242 612 2 268 024
Stadshypotek 2025-03-17 3,44% 4 000 000 4 000 000
Stadshypotek 2025-04-01 3,44% 5587 200 5 644 800
Stadshypotek 2025-03-07 3,44% 1 000 000 1.000 000
12 829 812 12912 824

Varav langfristig del -
Varav kortfristig del (lan exkl. amortering) 12772 212 12 855 224
Kommande ars amortering pa kortfristig del 57 600 57 600
12 829 812 12 912 824

Foreningens langfristiga lan bestar av lan med villkorsandring efter langre tid &an ett ar
Foreningens kortfristiga lan kommer att amorteras eller villkorséndras inom ett ar
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Ovriga noter
Not 11 Stallda sakerheter

2024-12-31 2023-12-31
Panter och ddrmed jamforliga sdkerheter som
har stdllts for egna skulder och avsdttningar
Fastighetsinteckningar 20 700 000 20 700 000
Summa stallda sakerheter 20 700 000 20 700 000
Not 12 Eventualforpliktelser
Ovriga eventualforpliktelser Inga Inga

Summa eventualforpliktelser

Not 13 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Efter rakenskapsarets slut har inga vasentliga handelser intraffat
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Underskrifter

Stockholm 2025-

Gunnel Horm Emma Hedman
Erik Wassenius Camilla Oscarsson
Max Bromée

Min revisionsberattelse har lamnats 2025 -

Caroline Stahlberg
Auktoriserad revisor
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Sa tolkar du arsredovisningen

En bostadsrattsférening ska varje ar uppratta en
arsredovisning. Arsredovisningen bestér i regel av
en forvaltningsberattelse, foljd av resultatrakning,
balansrakning, noter och revisionsberattelse.

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

Forvaltningsberattelse

| forvaltningsberattelsen informerar styrelsen om
de handelser som har varit av betydelse under
det gangna rékenskapsaret. Det kan handla om
allt fran utférda och planerade underhéallsarbeten
till medlemsférandringar. Styrelsen l1amnar aven
forslag till resultatdisposition, dvs. hur arets vinst
eller forlust ska hanteras.

Utover detta redovisas foreningens nyckeltali for-
valtningsberattelsen. Nyckeltal gér det mgjligt att
félja och analysera foreningens utveckling Over
tid. Sedvanliga nyckeltal ar nettoomsattning, re-
sultat efter finansiella poster och soliditet.

—  Netfoomsétining visar féreningens huvudsak-
liga 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.

Resultatrakning

Resultatrékningen visar féreningens intakter och
kostnader under verksamhetsaret. Om intakterna
har varit stoérre an kostnaderna uppstar ett 6ver-
skott. Har kostnaderna varit stérre an intéakterna
uppstar istallet ett underskott.

— Intdkter i en bostadsrattsférening bestar till
storsta delen av medlemmarnas arsavgifter och
eventuella hyresintakter for bostader, lokaler,
garage och parkeringar.

— Kostnader i en bostadsrattsforening bestar till
storsta delen av reparationer, underhall och
driftskostnader, sdsom el, vatten och fastig-
hetsskotsel.

— Avskrivningar ar kostnader som motsvarar
vardeminskning pa t.ex. féreningens fastig-
heter och inventarier. Avskrivingar gors for att
fordela kostnader pa flera ar.

— Rénfeintdkter visar arets intakter pa likvida
medel.

— Rdéntekostnader visar arets kostnader for for-
eningens lan.
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Balansrakning
Balansrakningen visar féreningens tillgangar och
skulder pa bokslutsdagen.

Tillgangar delas upp i anlaggnings- och omsatt-
ningstillgangar.

— Anldggningstillgangar ar avsedda for lang-
varigt bruk. Den enskilt storsta tillgangen ar
féreningens fastighet. Det bokforda vardet ar
anskaffningskostnaden, inte marknadsvardet.

— Omsdéttningstillgangar ar alla tillgangar som
kan omvandlas till likvida medel inom ett ar.
Hit raknas t.ex. féreningens kassa, banktill-
gangar 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 ar de insatser och uppla-
telseavgifter som har inbetalats samt fastig-
hetens underhallsfond.

—  Frilt eget kapital ar foéreningens balanserade
resultat, dvs. tidigare ars vinster och forluster.

Skulder delas upp i lang- och kortfristiga skulder.

— Langfristiga skulder ar lan med loptider som
Overstiger ett ar, t.ex. foreningens fastighets-
lan.

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

Noter - tillaggsupplysningar

Noterna forklarar och utvecklar posterna i resul-
tat- och balansrakningen och ger darmed en batt-
re bild av féreningens ekonomiska stallning.

Panter och eventualforpliktelser

— Sldllda panter avser de pantbrev som har
ldmnats som sakerhet for foreningens lan. |
takt med att lan amorteras kan pantbrev ater-
lamnas eller nybelanas.

—  Eventualforpliktelser kan t.ex. vara borgens-
forbindelser som féreningen har atagit sig.

Revisionsberattelse

Foreningens bokslut och ekonomiska handlingar
granskas av en revisor som skriver den revisions-
berattelse som bilaggs arsredovisningen.

[ v | HyXvKZYkle-SkNwFWYJgg
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Forvaltningsberattelse 2024

Allmdnt om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att fraimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i
foreningens hus uppldta bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Foreningen har sitt sdte i Stockholm.

Bostadsraittsforeningen registrerades 2002-09-19. Féreningens nuvarande ekonomiska
plan registrerades 2003-11-20 och nuvarande stadgar beslots vid extra stimma 2018-12-
04. Gillande underhallsplan togs fram hosten 2019.

Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen.

Foreningen dger och forvaltar fastigheten Dykaren 30 i Stockholms kommun, pa adressen
Alstromergatan 49. Foreningens hus byggdes ar 1929. Marken innehas med dganderitt.

I nedanstaende tabell specificeras innehavet:

Antal Benamning Total yta (kvm)
57 lagenheter, bostadsratt 1782

0 lagenheter, hyresratt 0

0 lokaler, bostadsratt 0

1 lokaler, hyresratt 190

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Lansforsdkringar. I forsakringen ingdr momenten
styrelseansvar samt forsakring mot ohyra. Forsakringen inkluderar inte bostadsrattstillagg.

Ordinarie foreningsstimma dgde rum 2024-05-23. P4 stimman deltog 9 medlemmar.
Varstadning genomfordes 2025-05-05 med 10 deltagare.

Styrelsen har utgjorts av:

- Max Bromée, Ordférande (Ledamot till 2024-05-23)
- Gunnel Horm, Ledamot (Ordférande till 2024-05-23)
- Erik Wassenius, Ledamot

- Camilla Oscarsson, Ledamot

- Emma Hedman, Ledamot
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- Andrea Sclafani, Suppleant

Foreningens firma tecknas av styrelsens ledamoter, tva i foreningen.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 5 protokollférda sammantraden.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Under aret har féreningen bytt forvaltare fran Fastighetsidgarna till Nabo. Bytet
genomfordes 31 december 2024 och innebar att foreningen nu har tillgang till Nabos
digitala plattform fér ekonomisk och teknisk férvaltning.

Foreningen drabbades dven av tva vattenskador under aret:

- Den forsta vattenskadan intraffade pa grund av en skada i en trycksatt ledning och beroérde
tva lagenheter.

- Den andra vattenskadan uppstod i samband med ett planerat avstangningstillfille av
vattnet. En boende missade att stinga en kran, vilket ledde till 6versvamning nar vattnet
ater slapptes pa. Fyra lagenheter drabbades.

Bada skadorna har hanterats via foreningens férsakring och férviantas vara helt atgardade
under varen 2025. Styrelsen har sett dver rutinerna for kommunikation vid
vattenavstingningar for att forebygga liknande hindelser i framtiden.

Under hosten 2024 paborjades en obligatorisk ventilationskontroll (OVK) av fastigheten. I
samband med detta har tva flaktar pa taket bytts ut. Forbattringsarbetet till f6ljd av OVK:n
fortsatter ini 2025.

Vid arsskiftet hojdes avgifterna med 1 procent.

Medlemsinformation

Under aret har 5 lagenheter bytt dgare. Vid arets borjan var antalet medlemmar 70. Vid
arets slut var antalet medlemmar 75.

Forvaltning

Den ekonomiska och tekniska forvaltningen har under aret skotts av Fastighetsdgarna fram
till 31 december 2024. Darefter dvertog Nabo forvaltningsansvaret.
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Framtiden

Under forsta delen av 2025 planerar styrelsen att komma igang fullt ut med samarbetet
med Nabo, inklusive etablering av nya rutiner och arbetssatt. Foreningen kommer dven att
fardigstalla OVK-processen och genomfora de forbattringsatgarder som identifierats.

Enligt underhallsplanen kommer stammarna att spolas och filmas under 2025, och
planering har paborjats for att genomfora detta. Hissen har under 2024 varit foremal for
aterkommande fel och driftstopp, och kommer darfor att repareras under 2025.

Slutligen kommer en férstudie att genomforas for att undersoka sprickbildning i balkonger
och fasad. Syftet dr att utreda behovet av framtida forbattringsatgarder infor kommande ar.
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Ekonomi
Flerarséversikt

2024 2023 2022 2021
Nettoomsattning (tkr) 2211 2 032 2 026 1937
Resultat efter fin. poster (tkr) -649 -684 -101 -7
Soliditet (%) 69,1 69,9 70 69,9
Nyckeltal
Arsavgift per kvm BR-yta (kr) 928 846 846 846
Skuldsattning per kvm totalyta (kr) 6 506 6 548 6 590 6 629
Skuldsattning per kvm brf yta (kr) 7 200
Sparande per kvm totalyta (kr) -114 291 258 154
Rantekanslighet (%) 8% 9% 9% 9%
Energikostnad per kvm totalyta (kr) 350 239 266 240
Arsavgifternas andel i procent av 75%

totala rorelseintakter

Arets forlust - styrelsens kommentar
Beror framst pa de 6kande kostnaderna i samhallet generellt under 2024 (rantor, el och
uppvarmning) samt en vattenskada som foreningen blev ansvarig for att betala. Styrelsen kommer

under aret se over hur framtida underskott kan undvikas

Fordndringar i eget kapital

Upp-  Fond for

Medlems ldtelse- yttre Balanserat Arets
-insatser avgifter underhdll resultat resultat Summa
Belopp vid
arets ingang 32 113 967 3203077 462 617 -4 434246  -684 380 30 661 035
Resultatdisposition enl
foreningsstdmman
Forandring av fond
for yttre underhall -193 661 193 661
Balanseras i ny
rakning -684 380 684 380
Arets resultat -648 872 -648 872
32113967 3203077 268 956 -4 924 965 -648 872 30012 163
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Forslag till resultatdisposition
Balanserat resultat -4 924 965
Arets resultat -648 872
Totalt -5573 837
Avsattning till yttre fond 268 956
Uttag ur yttre fond -49 037
Balanseras i ny rakning -5 793 756
Summa -5573 837

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar med noter.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning 2 2210704 2 032 359
Ovriga rorelseintakter 3 1972 23 005
Summa rorelseintakter 2212 676 2 055 364
Rorelsekostnader
Drift- och fastighetskostnader 4 -1 972 676 -2 154 966
Ovriga externa kostnader 5 -75 015 -39 879
Personalkostnader och arvoden 6 -37 729 -45 757
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -375 809 -354 072
Summa rorelsekostnader -2 461 229 -2 594 674
Rorelseresultat -248 553 -539 310
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 9522 14 844
Rantekostnader och liknande resultatposter -409 841 -159 914
Summa finansiella poster -400 319 -145 070
Resultat efter finansiella poster -648 872 -684 380
Resultat fore skatt -648 872 -684 380
Arets resultat -648 872 -684 380
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 7 42 812 327 43 136 146
Inventarier, maskiner och installationer 8 55 860 107 850
Summa materiella anlaggningstillgangar 42 868 187 43 243 996
Summa anlaggningstillgangar 42 868 187 43 243 996
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 91 896 10 323
Ovriga fordringar 9 376 758 524 073
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 60 806 60 512
Summa kortfristiga fordringar 529 460 594 908
Kassa och bank 9

Kassa och bank 7 890 7 959
Summa kassa och bank 7 890 7 959
Summa omsattningstillgangar 537 350 602 867
SUMMA TILLGANGAR 43 405 537 43 846 863
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2024-12-31 2023-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 35317 044 35317 044
Fond for yttre underhall 268 956 462 617
Summa bundet eget kapital 35 586 000 35 779 661
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -4 924 965 -4 434 246
Arets resultat -648 872 -684 380
Summa fritt eget kapital -5 573 837 -5 118 626
Summa eget kapital 30012 163 30 661 035
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av langfr skuld 10 12 829 812 12 912 824
Leverantorsskulder 161 549 18 423
Skatteskulder 6 530 15 605
Ovriga skulder 10 230 11 576
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 385 253 227 400
Summa kortfristiga skulder 13 393 374 13 185 828
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 43 405 537 43 846 863
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Kassaflodesanalys

2024-01-01- 2023-01-01-
Belopp i kr 2024-12-31 2023-12-31
Den |opande verksamheten
Rorelseresultat -248 553 -539 310
Avskrivningar 375 809 354 072
Erlagd ranta och ranteintakter -400 319 -145 070

-273 063 -330 308

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore -273 063 -330 308
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av kundfordringar -81 573 -6 145
Okning(-)/Minskning (+) av ovriga kortfristiga fordringar -5 280 32947
Okning(+)/Minskning (-) av leverantorsskulder 69 769 -61 903
Okning(+)/Minskning (-) av ovr. kortfristiga skulder 220 789 -114 521
Kassaflode fran den lopande verksamheten -69 358 -479 930
Investeringsverksamheten
Pagaende arbete 40 455
Kassaflode fran investeringsverksamheten - 40 455
Finansieringsverksamheten
Amortering av laneskulder -83 012 -83 012
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -83 012 -83 012
Arets kassaflode -152 370 -522 487
Likvida medel vid arets borjan 532 000 1 054 487
Likvida medel vid arets slut 379 630 532 000
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Noter
Not 1 Redovisningsprinciper

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r uppriattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Bokforingsnamndens allmanna rad om arsredovisning i mindre foretag (K2) och BFNAR 2023:1
kompletterade upplysningar m.m. i bostadsrattsféreningens arsredovisningar.

Om inte annat framgar ar varderingsprinciperna oférandrade i jamférelse med foregaende ar.

Redovisning av intakter
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beldper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Definition av nyckeltal:

Nettoomsattning
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)

Skuldsattning
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)

Rantekanslighet
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 rorelseintékter
Arsavgifter/totala intakter

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

Materiella anlaggningstillgangar vérderas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedomda nyttjandetiden. Foljande
avskrivningar uttryckt i procent tillampas (foregaende ar inom parantes)

Anldggningstillgdngar avskr / ar (% foreg dr)
Byggnad 110 ar (110)
Ombyggnad 110 ar (110)
Installationer 10% (10%)
Byggnadsinventarier 10% (10%)
Maskiner 20% (20%)
Inventarier 10-20% (10-20%)

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.

Fond for yttre underhall

Avsattning till och uttag ur fonden gors i enlighet med foreningens stadgar. Avsattning enligt plan
och ianspraktagande for genomforda atgarder sker genom overforing mellan fritt och bundet eget
kapital. Arets underhallskostnader redovisas i resultatrikningen inom arets resultat.

Noter till Resultatrakning

Not 2 Nettoomsattning

2024 2023
Arsavgifter 1654 118 1507 742
Hyror 515 889 491 396
Qverlételse- och pantsattningsavgifter 11723 15 558
Ovriga hyresintakter 28 974 17 663
2 210 704 2 032 359

Not 3 Ovriga rorlelseintakter
Div. ovriga intakter 1972 3284
Styrelsearv. & sociala kosn. fran 2021 som ej plockats ut - 19 721

Summa 1972 23 005
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Not 4 Drift- och fastighetskostnader

Drift
Fastighetsskotsel 80 682 52 848
Stadning 39 564 49 464
Tillsyn, besiktning, kontroller 29 185 29 325
Tradgardsskotsel 24 504 30 681
Snorojning 9612 16 132
Reparationer 191 772 93 141
EL 72127 68 789
Uppvarmning 517 685 283 446
Vatten 101 033 56 784
Sophamtning 70 112 56 431
Forsakringspremie 62 182 56 630
Sjalvrisk 171 900
Fastighetsavgift bostader 92910 90 573
Fastighetsskatt lokaler 16 520 16 520
Ovriga fastighetskostnader 17 306 4949
Kabel-tv/Bredband/IT 131 554 98 283
Forvaltningsarvode ekonomi 115990 90 194
Ekonomisk forvaltning utover avtal 3001 -
Panter och overlatelser 26 770 8 561
Forvaltningsarvode teknik 83770 81911
Teknisk forvaltning utover avtal 22 900 11 828
Juridiska atgarder 32272 -
Ovriga externa tjanster 10 288 18 865
1923 639 1215 355
Underhall
El - 61 869
Tak - 739 601
Ovrigt, Undercentral 49 037 138 141
49 037 939 611
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 1972 676 2 154 966

Under foregaende rakenskapsar genomfordes inga periodiseringar av kostnader for varme, el och
andra l6pande forbrukningsutgifter. Detta innebér att kostnader som avsag forbrukning under
foregaende ar nu belastar innevarande ars resultat.

Not 5 Ovriga externa kostnader

2024 2023
Porto / Telefon 5 401 -
Konsultarvode 4027 16 026
Revisionsarvode 31 261 21228
Besiktningar 34 326 2 625

Summa 75 015 39 879
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Not 6 Personalkostnader och arvoden
Styrelsearvode (Se aven under noten 3) 30 000 30 000
Sociala kostnader 7729 15 757
37729 45 757
Foreningen har i likhet med féregaende ar inte haft nagon anstalld personal
Noter till Balansrakning
Not 7 Byggnader och mark
2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets boérjan
-Byggnad 32 149 697 32 149 697
-Ombyggnad 3569 482 3 569 482
-Mark 14 297 882 14 297 882
50 017 061 50 017 061
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -6 880 915 -6 585 739
-Arets avskrivning enligt plan -323 819 -295 176
-7 204 734 -6 880 915
Redovisat varde vid arets slut 42 812 327 43 136 146
Taxeringsvarde
Byggnader 34 652 000 34 652 000
Mark 55 000 000 55 000 000
89 652 000 89 652 000
Bostader 88 000 000 88 000 000
Lokaler 1 652 000 1 652 000
89 652 000 89 652 000
Not 8 Inventarier, maskiner och installationer
2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 512 631 512 631
512 631 512 631
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -404 781 -345 885
-Arets avskrivning enligt plan -51 990 -58 896
-456 771 -404 781
Redovisat varde vid arets slut 55 860 107 850
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Not 9 Ovriga fodringar / Kassa och bank

Skattekonto 5018 33
SHB PM-konto 7 890 7 959
Avrakningskonto annan forvaltn 100 738 -
Avrakningskonto Fastighetsagarna 271 002 524 040
Summa 384 648 532 032

Not 10 Skulder till kreditinstitut

Konvertering/ Rénta Skuldbelopp Skuldbelopp

Ldnegivare Slutbetalning  31/12 2024-12-31 2023-12-31
Stadshypotek 2025-02-04 3,75% 2 242 612 2 268 024
Stadshypotek 2025-03-17 3,44% 4 000 000 4 000 000
Stadshypotek 2025-04-01 3,44% 5587 200 5 644 800
Stadshypotek 2025-03-07 3,44% 1 000 000 1.000 000
12 829 812 12912 824

Varav langfristig del -
Varav kortfristig del (lan exkl. amortering) 12772 212 12 855 224
Kommande ars amortering pa kortfristig del 57 600 57 600
12 829 812 12 912 824

Foreningens langfristiga lan bestar av lan med villkorsandring efter langre tid &an ett ar

Foreningens kortfristiga lan kommer att amorteras eller villkorséndras inom ett ar
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Ovriga noter
Not 11 Stallda sakerheter

2024-12-31 2023-12-31
Panter och ddrmed jamforliga sdkerheter som
har stdllts for egna skulder och avsdttningar
Fastighetsinteckningar 20 700 000 20 700 000
Summa stallda sakerheter 20 700 000 20 700 000
Not 12 Eventualforpliktelser
Ovriga eventualforpliktelser Inga Inga

Summa eventualforpliktelser

Not 13 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Efter rakenskapsarets slut har inga vasentliga handelser intraffat
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Underskrifter

Stockholm 2025-

Gunnel Horm Emma Hedman
Erik Wassenius Camilla Oscarsson
Max Bromée
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Sa tolkar du arsredovisningen

En bostadsrattsférening ska varje ar uppratta en
arsredovisning. Arsredovisningen bestér i regel av
en forvaltningsberattelse, foljd av resultatrakning,
balansrakning, noter och revisionsberattelse.

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

Forvaltningsberattelse

| forvaltningsberattelsen informerar styrelsen om
de handelser som har varit av betydelse under
det gangna rékenskapsaret. Det kan handla om
allt fran utférda och planerade underhéallsarbeten
till medlemsférandringar. Styrelsen l1amnar aven
forslag till resultatdisposition, dvs. hur arets vinst
eller forlust ska hanteras.

Utover detta redovisas foreningens nyckeltali for-
valtningsberattelsen. Nyckeltal gér det mgjligt att
félja och analysera foreningens utveckling Over
tid. Sedvanliga nyckeltal ar nettoomsattning, re-
sultat efter finansiella poster och soliditet.

—  Netfoomsétining visar féreningens huvudsak-
liga 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.

Resultatrakning

Resultatrékningen visar féreningens intakter och
kostnader under verksamhetsaret. Om intakterna
har varit stoérre an kostnaderna uppstar ett 6ver-
skott. Har kostnaderna varit stérre an intéakterna
uppstar istallet ett underskott.

— Intdkter i en bostadsrattsférening bestar till
storsta delen av medlemmarnas arsavgifter och
eventuella hyresintakter for bostader, lokaler,
garage och parkeringar.

— Kostnader i en bostadsrattsforening bestar till
storsta delen av reparationer, underhall och
driftskostnader, sdsom el, vatten och fastig-
hetsskotsel.

— Avskrivningar ar kostnader som motsvarar
vardeminskning pa t.ex. féreningens fastig-
heter och inventarier. Avskrivingar gors for att
fordela kostnader pa flera ar.

— Rénfeintdkter visar arets intakter pa likvida
medel.

— Rdéntekostnader visar arets kostnader for for-
eningens lan.





Balansrakning
Balansrakningen visar féreningens tillgangar och
skulder pa bokslutsdagen.

Tillgangar delas upp i anlaggnings- och omsatt-
ningstillgangar.

— Anldggningstillgangar ar avsedda for lang-
varigt bruk. Den enskilt storsta tillgangen ar
féreningens fastighet. Det bokforda vardet ar
anskaffningskostnaden, inte marknadsvardet.

— Omsdéttningstillgangar ar alla tillgangar som
kan omvandlas till likvida medel inom ett ar.
Hit raknas t.ex. féreningens kassa, banktill-
gangar 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 ar de insatser och uppla-
telseavgifter som har inbetalats samt fastig-
hetens underhallsfond.

—  Frilt eget kapital ar foéreningens balanserade
resultat, dvs. tidigare ars vinster och forluster.

Skulder delas upp i lang- och kortfristiga skulder.

— Langfristiga skulder ar lan med loptider som
Overstiger ett ar, t.ex. foreningens fastighets-
lan.

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

Noter - tillaggsupplysningar

Noterna forklarar och utvecklar posterna i resul-
tat- och balansrakningen och ger darmed en batt-
re bild av féreningens ekonomiska stallning.

Panter och eventualforpliktelser

— Sldllda panter avser de pantbrev som har
ldmnats som sakerhet for foreningens lan. |
takt med att lan amorteras kan pantbrev ater-
lamnas eller nybelanas.

—  Eventualforpliktelser kan t.ex. vara borgens-
forbindelser som féreningen har atagit sig.

Revisionsberattelse

Foreningens bokslut och ekonomiska handlingar
granskas av en revisor som skriver den revisions-
berattelse som bilaggs arsredovisningen.
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