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F&rvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Féreningen hartill andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom
att i féreningens hus upplata ldgenheter med bostadsratt till nytjande utan

begransning i tiden.

Bostadsrétt &r den ratti féreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen.
Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrittshavare.

Styrelsen har sitt sate i Stockholm.

Foreningens fastighet

Fastighetsbeteckning Spindelnatet 5

Adress Thunbergsgatan 6-10, Johanneshov

Tomtratt Ja

Bostadsarea (BOA) 1102 kvm

Antal bostadslagenheter 22 st

Vardear 2009

Bostadshusens utformning Ett flstfamiishus ?m 8 vaningar
ovan mark samt kéllare

Féreningen hyr och forvaltar tomtréatten Fastigheten Spindelnéatet 51 Stockholm.

Forsakring
Fastigheterna éar fullvardeforsakrade via Brandférsakringsbolaget. Férsékringen

omfattar bland annat styrelseansvar och skydd mot skadedjur.
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Fastighetens tekniska status

Vaften och aviopp Kommunens stadsnat

.. i Bergvarme, kompletteras vid behov med
Uppvarmning

elpanna.
Ventilati Franluftssystem av S-system i bad,
e toalett och kok.
Elektricitet Fastigheten &ransluten till samhallets
L ledningsnat
Fastigheterna aranslutnaftill det 6
TVTelefoniBredband N e Stk

stadsnatet.

Till det planerade underhallet samlas medel via arlig avsatining till féreningens yttre
underhallsfond. Avsattningen sker enligt underhallsplan. Yttre underhall redovisas
under bundet eget kapital i balansrakningen.

Foreningens skatteméassiga status

Foreningen dren &kta bostadsrattsférening (privatbostadsforetag) och féreningen har
enbart intakter och kostnader som hor till fastigheterna som féreningen férvaltar.

Féreningen &r registrerad som arbetsgivare hos Skatteverket fér redovisning av
sociala avgifter som beldper pa styrelsearvoden.

Taxeringsvarde 2022
Fastighet Spindelnitet 5
Varav mark 21 200 000 kr
Varav byggnad 26 000 000 kr
Summa 47 200 000 kr

Féreningens byggnad har totalrenoverats 2008/20089.

Arsavgifterna

Arsavgifterna ska ticka foreningens utgifter fér den I6pande verksamheten,
amorteringar och avsattning till underhallsfonden.

Styrelsen har haft en aktiv ekonomisk férvaltning under verksamhetsaret och
dvervakat noga utvecklingen av de forhdja kostnadsrantor och 6kade energipriser.
Styrelsen beddmde att féreningen kan uppfylla sina ataganden och upprétthalla en
stabil ekonomi med nuvarande avgiftsniva.
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Foreningsfragor
Foreningen registrerades 2008-03-26 och nuvarande stadgar 2022-12-07.

Féreningens firmateckning

Féreningens firma tecknas av styrelsen samt av tva styrelseledaméter i forening.

Fdrvaltning

Funktion Leverantdr
Fastighetsekonomi Michael
. . Adamsson AB till 24-03-31,
Ekonomisk férvaltning Enkel Redovisning Lund AB
fran 24-04-01

Fortum Markets AB samt

2 Ellevio AB

Vatten/aviopp, sophdmining, atervinning. | Stockholm vatten och avfall

Kabel tv Tele2

Varme Bergvarmeanlaggning
Styrelsen

Styrelsen har sedan ordinarie féreningsstdamma 2024 haft féljande sammansétining.

Namn Roll

Yann Osorio de Castro Styrelseordférande

Simon Gran Styrelseledamot

Rebecka Strémberg Styrelseledamot

Jenny Linnea Ekman Styrelsesuppleant

Annika Haildin Lahger Styrelsesuppleant

Jessica Lundberg Styrelsesuppleant
Revisor

Fortroende vald revisor ar Ravisor AB.
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Styrelsesammantraden

Styrelsen har under aret kontinuerligt arbetat med férvaltning av fastigheten och haft 10
protokoliférda styrelseméten, inklusive 1 konstituerande.

Medlemmar

Foreningen har 29 medlemmar fordelade pa 22 medlemslédgenheter.

Arets dverlatelser

Under aret har 4 éverlatelser skett.

Vid lagenhetséverlatelser debiteras séljaren en dveriatelseavgift pa 2,5 % av
prisbasbeioppet. Pantsatiningsavgift debiteras kdparen med 1 % av pbb.

Arets vasentliga handelser
Under aret har féljande vasentliga handelser skett:
- Byte av ekonomisk férvaltare i april 2024

n Styrelseférandringen i BRF har godkéants av medlemmarna vid ordinarie arlig stimma
samt registrerats av Bolagsverket.

- Statusbesikining av balkonger
- Arlig service av bergvarmepump

- Fortsattning av ventilationsarbetet infér den kommande OVK (planerad sen 2025 eller
bérjan 2026)

= Stadning pa varen och hésten

- Installation av fiber med Stokab for att 6ka majligheten till framtida béttre avtal med olika
internetleveranttrer
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Flerarsoversikt

Beloppen i flerarséversikten ar angivna i kronor om inte annat anges.

2024
Nettoomséttning, Kkr 1212
Resultat efter finansiella poster, Kkr -191
Insats per kvm bostadsrattsyta 18 029
Energikostnader per kvm 270
Arsavgift per kvm upplaten med bostadsréatt 1092
Arsavgifternas andel i % av totala 99,25
rérelseintdkterna
Rantekostnader i forhallande till intakt, % 50,03
Skuldsattningsgrad % 73
Soliditet % 57
Skuldkvot/Rantekanslighet 11,4
Genomsnittlig skuldranta, % 4,39
Skuldsattning per kvm upplaten 12 531
bostadsrétisyta
Fastighetens belaningsgrad, % 420
Forandring Eget kapital
Inbetalda  Yttre fond
insatser
Belopp vid arets ingang 19 868 329 30245
Resuftatdisposition enligt
stdmman
lanspraktagande yttre fond -30 245
Balanseras i ny rékning
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 19 868 329 0

Resultatdisposition

Till arsstdmmans férfogande star foljande medel:
Balanserat resultat

Arets resultat
Totalt

Styrelsen féresiar alt medien disponeras enligt foljande:
Till yttre fond avsatts

Balanseras i ny rékning

Summa
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2023
1110
-356
18 029
340
1004
99,65

53,61
73

57
12,5
4,27
12 641

421

Balanserat
resultat

-459 983

30 245
-356 026

-785 764

2022
967
-244
18 029
328
855
97,40

19,17
72

57
14.4
1,33
12 641

41,9

Arets
resultat
-356 026

356 026
-191 353
-191 3563

2021
940
107

18 029
41
852

99,84

10,98
"

58
14,8
0,73
12 641

41,7

Totalt
19 082 565

0

0

-191 353
18 891 212

-785764
-191 353
-977 117

10 000
-987 117
-977 117
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RESULTATRAKNING

Rérelsens intikter
Arsavgifter och hyresintakter
Ovriga intakter

Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader
Driftskostnader
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar
Summa fastighetskostnader

Rérelseresultat

Finansiella intakter och kostnader
Ranteintakter
Réantekostnader fastighetslan

Resultat efter finansiella poster

ARETS RESULTAT
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2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31
1211 952 1110 033
460 48 394

1212 412 1158 427
-548 523 -652 534
-54 161 -70 409
-15 773 -18 099
-179 534 -179_534
-797 991 -920 578
414 421 237 851
602 1189

-606 377 -585 0686
-191 353 -356 026
-191 353 -356 026
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BALANSRAKNING
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader, mark och markanlaggning
Markinventarier

Summa anldggningstillgangar
Omsiéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar
Ovriga fordringar
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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Not

2024-12-31

32 897 030
12 988

32 910 018

32910 018

10 654
370
46 306

57 330

40 042

97 372

33 007 390

2023-12-31

33 075 268
14 286

33 089 552

33 089 552

0
49 411
39 253

88 664

80 219

168 883

33 258 435
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Insatser
Yttre reparationsfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skuider
Fastighetslan

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder
Skatteskulder
QOvriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not
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2024-12-31

19 868 329
0

19 868 329

-785 764
-191 353

-980 127

18 891 212

13 810 000
57 143

69 816

14 520
164 599

14 116 178

33 007 390

2023-12-21

19 868 329
30 245

19 898 574

-459 983
-356 026

-816 009

19 082 565

13 930 000
33 603

68 376

6 635

137 256

14 175 870

33 258 435
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KASSAFLODESANALYS

Den lépande verksamheten
Rérelseresultat
Arerforing gjorda avskrivningar

Kassafléden fran den l6pande verksamheten
fore betalda rantor och inkomstskatter

Erhéllen ranta
Erlagd réanta

Kassafléde fran den I6pande verksamheten
Forandring av rérelseresultat
Kortfristiga fordringar - férandring
Leverantérsskulder - forandring
Kortfristiga skulder - forandring

Kassafléde fran réreiseresulfat

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut
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2024-01-01 2023-01-04
2024-12-31 2023-12-31
414 421 237 851
179 534 179 534
593 955 417 385
602 1189

606 377 _595 066
-11 820 4786 492

31 334 129 849

23 540 6 353

36 768 -251 761

91 642 415 559

79 822 -292 051

80 219 372 270
160 041 80 219
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Noter

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 {K2), om éarsredovisning i
mindre féretag Principema &r dndrade jamfort med féregdende ar

Vérderingsprinciper m m

Tillgangar, avsattningar ach skulder har vérderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nadan.

Materiella anl&ggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas tilt anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerad
vardeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgdngama skrivs av linjért dver tilgangamas
nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar tilldmpas:

Byggnad 200 ar

Cykelstall 20 ar

Fastighetsskatl/Fastighetsavgift

Var forening med hyreshus fick nya vérden vid fastighetstaxeringen &r 2022 och dessa kommer att g4lia fram till &r
2025. Forhyreshus hdjs det fasta maxbeloppet for fastighetsavgiften till 1 589 kr f6r varje bostadsldgenhet. Men om
0,3 % av taxeringsvardet ger en l4gre avgift, ska det anvandas istallet.

Fond f&r yttre underhall
Enligt bokféringsndmndens allménna rad, ska reservering fér framtida underhdll redovisas under bundet

egel kapital. Avséttning till fonden sker, genom en arlig omféring mellan fritt och bundet eget kapital.
lanspraktagande av fonden fér planerat underhdll sker pa samma sitt.

intakisredovisning
Inkomsten redovisas till det verkliga vardet av vad som erhdllits eller kommer att erhallas.

Personal

Féreningen har ingen anstélld personal. Styrelsearvoden redovisas under not personalkostnader.

Sida12av 17



Brf Thunberget
769618-5755

Upplysningar till enskilda poster

Not 1 Arsavgifter och hyresintdkter 2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31
Arsavgifter bostadsratt 1202 903 1106 119
Pantsattning overlatelseavaifter, maklarbild 9049 3854
Avgift andra hands uthyming 0 0
Ovriga intakter 460 60
Statliga bidrag 0] 48 394
Summa 1212 412 1 158 427
Not 2 Driftkostnader 2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsskotse!
Fastighetsskdtsel entreprenad 0 0
Material -1 930 -4 047
Bevakning, OVK, Brandskydd o Besiktningskostnader -34 500 -1 250
Ovriga externa kostnader 4] 0
Summa -36 430 -5 297
Reparationer
Reparation gemensamma lokaler 0 213
Reparation installationer -20 4864 -49 441
Reparation utvandigt hus (Avser fasadtvatt) 0 -33 550
Summa -20 464 85 122

Taxebundna kostnader_uppvérmning samt Samféllighetsavgifter

El/Véarme -212 437 -308 257
Vatten o avlopp -85 023 -66 518
Sophamtning -15 640 -12 088
Tomtrattsavgald -60 800 -60 800
Kabel tv, bredband, internet, telefon -68 072 65 732
Summa 441 972 -513 393
Fastighetsforsékring, Fastighetskatt/-ayvgift
Fastighetsfdrsakring -14 699 -13 764
Fastighetsavgift bostéader -34 958 -34 958
Summa -49 657 -48 722
Summa driftkostnader -548 523 -652 534
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Not 3 Ovriga externa kostnader 2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31

Férvaltningsarvode -32 158 -39 176
IT kostnader -1 372 -921
Revisionskostnader 0 -12 613
Bankkostnader -3 166 -3 807
Pant- och dverlatelseavgifter -15 655 -11 613
Férenings- & styrelsekostnader -1 010 -579
Ovriga administrationskostnader -800 -1 600
Summa -54 161 -70 409
Not 4 Personalkostnader 2024-01-1 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31

Styrelsearvoden -12 002 -14 015
Sociala avgifter -3 771 -4 084
Summa -15 773 -18 099
Not 5 Avskrivningar enligt plan 2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 202312-31

Avskrivningar pa byggnader -178 236 -178 236
Avskrivning pa fastighetsforbattring -1 298 -1 298
Summa -179 534 -179 534

Not 6 Byggnader, mark och markanlédggning

Byggnader 2024-12-31 2023-12-31
Ingéende anskaffningsvérde 35 647 000 35 647 000
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 35 647 000 35 647 000
ingéende avskrivningar enligt plan -2 571 734 -2 393 498
Arets avskrivningar enligt plan -178 236 -178 236
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -274% 970 -2 571 734
Utgaende redovisat virde 32 897 030 33 075 266
tHgaende bokfort varde 32 897 030 33 075 266
Taxeringsvirden

Byggnader 26 000 000 26 000 000
Mark 21200 000 21 200 000
Summa 47 200 000 47 200 000

Markinventarier

Ingdende anskaffningsviarde 25 968 25 968
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 25 968 25968
Ingdende avskrivningar enligt plan -11 682 -10 384
Arets avskrivningar enligt plan -1 298 -1298
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -12 980 -11 682
Utgdende bokfért virde 12 988 14 286
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Not 7 Upplupna intikter och foruthetalda kostnader

2024-12-31 2023-12-31
Tomtrattsavgald 15 200 15 200
Forutbetald férsakring 7812 7035
Overlatelse- och Pantsattningsavgift 6017 0
Ovriga forutbetalda driftskostnader 17 277 17 018
Summa 46 306 39 253

Not 8 Lanafristiga skulder
Villkors

Kreditgivare Rinta andring 2024-12-31 2023-12-31
SEB 4,26% 2025-03-28 4 710 000 4 750 00U
SEB 4,26% 2025-03-28 4 640 000 4 880 000
SEB 4,26% 2025-03-28 4 480 000 4 500 000
Kortfristig del -13 810 000 -13 930 000
Summa 0 0

Enligt féreningens redovisningsprinciper ska de delar av [dnen som har slutbetainingsdag inom ett ar

redovisas som kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under nasta

rakenskapsar. Lan med slutbetalningsdag under 2024 omsétts vid forfall.

Not 9 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

Féruthetalda hyror och avgifter

Upplupen ranta
Upplupen El

Upplupen kostnad vatten och sophéamtning

Upplupen ekonomisk férvaltning
Styrelsearvoden inkl. soc avg.

Summa

Not 10 Stillda sdkerheter

Skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar

Summa
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2024-12-31

100 153
19 289
24 181
17 968

3008
0

164 599

2023-12-31

27 000 000

27 000 000

2023-12-31

100 242
23258
0

13 756

0
137 256

2022-12-31

27 000 000

27 000 000
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Definitioner av en del anvanda nyckeltal

+ Rantekostnader i férhallande till intakten

Beraknas som rantekostnader/intakter

Det absolut snabbaste sittet att 14 en uppfatining om en bostadsrattsforenings ekonomi &r att titta pa
réntekostnaderna. Rantekostnaden &r i manga foreningar den allra stérsta utgiften, och har damed
stérst paverkan pa manadsavgiftens storlek.

Nyckeltalet bergknas utifran att titta pa hur stor del av féreningens intakier som gar till att betala dess
rantekostnader.

Tumregel: Under 25 % - inga problem, dver 50 % — problem.

»  Skuldsattningsgrad

Beréknas som Skulder/Eget kapitat

Anvands for att beskriva féretagets finansiella risk /rantek&nslighet)

Skuldséattningsgraden ar eft matt pa kapitalstyrka och anvénds for att se relationen mellan skulder och
eget kapital. Skuldsattningsgraden ar starkt relaterad till soliditeten, allts# hur stor andel av ett féretags
tillgadngar som finansierats med eget kapital. Det betyder att en hig skuldsattningsgrad innebér att
fdretaget har lag soliditet.

e  Skuldséttning per kvadratmeter

Skuldema divideras med bostadsrattsytan i féreningen (skuldsattning/m2), En skuldséttning pa 5 000
kronor per kvadratmeter eller mindre &r att beteckna som ldg medan en pamer &n 10 000 kroner per
kvadrat & hég och en pa mer 4n 15 000 per kvadrat mycket hég

e Soliditet

Berdknas som (Eget kapital + 78,6 % av Obeskaitade reserver) / Totala tillgangar Férhallandet mellan
det egna kapitalet och det totala kapitalet. Man kan ocksa se det som hur stor andel av foretagets
tillgangar som inte motsvaras av skulder. Scliditet beskrivs som foretagets betalningsféirméaga pa lang
sikt.

e  Skuldkvot och Rantekanslighet

Berdknas som skulder/totala omsattningen (intakterna). Det ger ett bra matt pa hur skuldtyngd
féreningen &r, dvs féreningens mdjlighet att hantera sina skulder Detta métt ar ocksa
bostadsratisféreningens rantekanslighet. Fér varje procentenhet lanerdntan &kar maste ndmligen
foreningens intékter ka med denna faktor. T ex: om rantekansligheten &r 12 i en viss férening, s&
innebér det att om réntan gar upp 1 % sa maste foreningens intakter héjas med 12 %, atminstone pa
sikt, fér att ekonomin ska ga ihop. Stigande réntor och hig rantekanslighet r alltsa ingen bra
kombination.

Tumregel: Under 5 = bra, dver 10 = inte bra, 15 = mycket illa!

s Skuldsattning per kvm

Mest korrekt och réttvisande ar att rdkna skuld per kvm yta (totalyta). Brukar kallas belaning eller
beldningsgrad, och ar ett mycket vanligt och tillféditligt matt. Da far man ett varde som brukar ligga
nagonstans mellan @ och 15 000 kr/kvm.

» Energikostnader per kvm

Kostnader fér el, varme och vatten divideras med antal kvm. Ett riktmarke fér en normal
energikostnad &r i dagslaget cirka 200 ki/kvm. Men manga faktorerkan paverka, badei byggnaden
och vilka leverantdrer som finns. Energipriserna har fdrstas stor betydelse,
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UNDERSKRIFTER (05 07

Yann Osorio de Castro Styretseordférande
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Simon Gran Styrelseledamot
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Rebecka Strémberg Styrelseledamot
Anders von Scheele Extern Revisor
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