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Styrelsen for BRF Adelman mindre nr 18 far hiirmed avge arsredovisning for rikenskapséret 2024.

Arsredovisningen dr upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp
1 hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregdende ar.

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten

Foreningen har till &andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus
upplata bostidder och lokaler &t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning. Medlems rétt i
foreningen pa grund av saddan upplatelse kallas bostadsrétt. Medlem som innehar bostadsrétt kallas
bostadsréttshavare.

Foreningen dger fastigheten Adelman Mindre 18.

Foreningen dr en dkta bostadsréttsforening.

Foreningen har sitt sdte i Stockholm.

Marken innehas med dganderitt.

Foreningen har en aktuell underhallsplan.

Fastighetens taxeringsvérde dr 78 131 000 kr (féregédende ar 78 131 000 kr).

Bostéder och lokaler:

Antal Typ Yta (m?)
18 medlemsldgenheter 1283
2 lokaler 165
Totalt 1 448

Arsmétet har dgt rum den 27 maj 2024.

Sammanséittningen av styrelsen efter stimman den 27 maj 2024 ar enligt foljande:

Lars Larsson Ordforande vald tom 2026
Gunnar Friberg Ledamot  vald tom 2025
Lena Sjostrom Ledamot  vald tom 2025
Maria Cappelén Ledamot  vald tom 2025
Christel Naeslund Ledamot  vald tom 2026
Helen Bigun Suppleant  vald tom 2025
Karolina Burmeister Suppleant vald tom 2025
Valberedning

Kicki Nordlof-Eek Sammankallande

My Bolin, Balansen HB Auktoriserad revisor
Balansen HB Revisorssuppleant.
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BA Fastighetskonsult AB, Pierre Aman, har ansvarat for foreningens ekonomiska och tekniska
forvaltning. Vid samtliga styrelsemdten har P. Aman varit nirvarande och informerat styrelsen om

fastighetens status avseende ekonomi och teknisk forvaltning.

2(13)

Fastigheten dr fullvardesforsidkrad hos Brandkontoret. Foreningen har ocksa en styrelseansvarsforsakring.

Tidigare utfort underhall:

Ar Utfort underhall

2002 Fasadrenovering mot gatan

2012 Ny fjérrvarmecentral

2017 Bytt stamventiler och radiatorventiler
2020 Energideklaration

2022 Butiksfonster och port oljades

2023 OVK

Aktuella avtal:

Leverantor Avtal

BA fastighetskonsult AB Teknisk forvaltning
BA fastighetskonsult AB Ekonomisk forvaltning
Stockholm Exergi Fjarrvirme
Vattenfall/Ellevio El

Stockholm vatten Vatten
Riddarpoolen AB Stddning
Saltsjostaden Forvaltning AB Fastighetsskotsel
Ownit + Telenor Bredband + TV
Brandkontoret Forsakring

St Eriks Hiss Hissar

Lokaler

Hyresgist Loptid

Boutique Syateljé Shamoon 2026-12-31
Fredegards Fastighets AB 2025-09-30

Visentliga hiindelser under verksamhetsiret och kommande verksamhetsar

Under 2024 har fastighetens ventilation rengjorts.

Réttbekdmpning i kéllaren har utforts genom att tita ror under grunden samt byta ut golvbrunnar.
Omfattande renovering av kungsaltanen har diskuterats och planeras till 2025.

Foreningen planerar ingen hdjning av avgifterna 2025.
Foreningen hade stimma angaende kapitaltillskott under 2024. Stimman godkinde kapitaltillskottet men

en medlem rostade nej. Stimmobeslutet provas i hyresndmnden under forsta kvartalet 2025.

Medlemsinformation

Under 2024 har inga lagenhetsoverlatelser 4gt rum.
Antal medlemmar vid arets ingang: 21 st
Tillkommande medlemmar under aret: O st

Avgaende medlemmar under éret: O st

Antal medlemmar vid arets utging: 21 st
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Flerarsoversikt (Tkr) 2024 2023 2022 2021
Nettoomséttning 1457 1389 1207 1155
Resultat efter finansiella poster 161 -133 -331 89
Soliditet, % 75 74 74 75
Skuldséittning/total kvm 2 636 2 654 2 668 2 683
Skuldsattning/kvm bostadsrétt 2975 2 995 3011 3028
Sparande/total kvm 301 172 234 262
Réntekénslighet 5 5 5 6
Energikostnad/tot kv 207 194 195 150
Arsavg/kvm bostadsritt 657,0 627,0 556,0 543,0
Arsavgift i % av totala
rorelseintikter 58 58 50 56
Forindringar i eget kapital
Medlems- Fond for yttre Balanserat Arets Totalt
insatser underhall resultat resultat
Belopp vid érets ingéng 14 572 504 145 045 -1 686 757 -133 126 12 897 666
Avsittning till yttre fond 46 248 -46 248 0
Uttag fran yttre fond -54 301 54301 0
Disposition av foregdende
ars resultat: -133 126 133 126 0
Arets resultat 161 157 161 157
Belopp vid arets utging 14 572 504 136 992 -1 811 830 161 157 13 058 823
Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslér att den ansamlade forlusten (kronor):
ansamlad forlust -1 811 830
arets vinst 161 157
-1 650 673
behandlas sé att
reservering fond for yttre underhall 46 248
ianspraktagande av fond for yttre underhéll -8 056
1 ny rikning 6verfores -1 688 865
-1 650 673

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrakning samt

kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrﬁkning Not 2024-01-01 2023-01-01
-2024-12-31 -2023-12-31
Rorelsens intikter
Arsavgifter och hyror 2 1456 783 1388 727
Ovriga intiikter 3 0 6 531
1 456 783 1 395 258
Rorelsens kostnader
Drift- och fastighetskostnader 4 =751 379 -970 004
Ovriga externa kostnader 5 -215 446 -244 859
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella
anlaggningstillgéngar -150 555 -150 547
-1 117 380 -1 365 410
Rorelseresultat 339 403 29 848
Resultat frén finansiella poster
Ovriga rianteintikter och liknande resultatposter 2302 66
Réntekostnader och liknande resultatposter -180 548 -163 040
-178 246 -162 974
Resultat efter finansiella poster 161 157 -133 126
Resultat fore skatt 161 157 -133 126
Arets resultat 161 157 -133 126
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Balansrﬁkning Not 2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgingar
Materiella anliiggningstillgingar
Byggnader och mark 6 16 276 853 16 420 365
Inventarier, verktyg och installationer 7 11 740 18 783
16 288 593 16 439 148
Finansiella anliggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 8 1 827 1827
1827 1827
Summa anliaggningstillgangar 16 290 420 16 440 975
Omsittningstillgingar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 118 75
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 9 97 832 88200
97 950 88 275
Kassa och bank 10 1 036 180 911775
Summa omséttningstillgidngar 1134130 1 000 050
SUMMA TILLGANGAR 17 424 550 17 441 025
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Balansriikning Not 2024-12-31 2023-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 14 572 504 14 572 504

Fond for yttre underhall 136 992 145 045
14 709 496 14 717 549

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust -1 811 830 -1 686 757

Arets resultat 161 157 -133 126
-1 650 673 -1 819 883

Summa eget kapital 13 058 823 12 897 666

Langfristiga skulder 11

Ovriga skulder 23 500 23 500

Summa langfristiga skulder 23500 23 500

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 11,12 3817228 3 842 796

Leverantorsskulder 109 174 94 354

Aktuella skatteskulder 4573 3 857

Ovriga skulder 24 534 32752

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 13 386 718 546 100

Summa Kortfristiga skulder 4 342 227 4 519 859

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 424 550 17 441 025
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Kassaﬂﬁdesanalys Not 2024-01-01 2023-01-01
-2024-12-31 -2023-12-31
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat 339 403 29 848
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet 150 555 150 547
Erhéllen rinta 2302 66
Erlagd rinta -187 450 -134 212
Betald inkomstskatt 716 1260
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital 305 526 47 509
Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Forédndring av kortfristiga fordringar -9 675 288 775
Forandring av leverantorsskulder 14 820 -157 857
Foréndring av kortfristiga skulder -160 698 168 470
Kassaflode frin den l6pande verksamheten 149 973 346 897
Finansieringsverksamheten
Erhallen deposition 0 23 500
Amortering av laneskulder -25 568 -20 129
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -25 568 3371
Arets kassaflode 124 405 350 268
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid érets bdrjan 911 775 561 507
Likvida medel vid arets slut 1036 180 911 775
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allménna upplysningar
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen, Bokforingsnimndens allmiinna rad
BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre foretag samt BFNAR 2023:1.

Redovisningsprinciperna &r ofordndrade jamfort med foregéende ar.

Intéktsredovisning

Intékter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhéllits eller kommer att erhallas och redovisas i den
omfattning det ar sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogdras bolaget och intikterna
kan berdknas pé ett tillforlitligt sétt.

Anlédggningstillgingar
Immateriella och materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsviarde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjart 6ver den forvantade nyttjandeperioden med hansyn till vasentligt restvérde.
Foljande avskrivningstid tillimpas:

Byggnader 130 ar
Forbattringsarbeten byggnad 25-50 ar
Inventarier 5ar
Installationer 10 ar

Forvirv av fastighet och uppskjuten skatteskuld
Foreningen forvérvade sin fastighet genom kop av ett fastighetsbolag innehallande foreningens fastighet
Adelman Mindre nr 18, for 15 416 000 kronor. Detta #r redovisat enligt RedU9.

Fastigheten har ett redovisat anskaffningsvarde som vid forvarvet oversteg det skatteméssiga viardet med
13 286 820 kronor. Foreningen har i och med det en uppskjuten skatteskuld. Da féreningen redovisar
enligt BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre foretag redovisas ingen uppskjuten skatteskuld.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore extraordinéra intdkter och kostnader.

Soliditet
Eget kapital i forhéllande till balansomslutningen.

Skuldsattning/total kvm
Réntebédrande skulder dividerat med antalet kvadratmeter upplétna med bostadsritt och antalet

kvadratmeter upplétna med hyresrétt.

Skuldséttning/kvm bostadsrétt
Réntebarande skulder dividerat med antalet kvadratmeter upplatna med bostadsratt
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Sparande/total kvm

Justerat resultat (&rets resultat+arets avskrivningar+arets utrangeringar+kostnadsfort planerat

9(13)

underhall+vésentliga kostnader som inte dr en del av den normala verksamheten-visentliga intékter som
inte r en del av den normala verksamheten) dividerat med kvadratmeter upplatna med bostadsrétt och

antalet kvadratmeter upplatna med hyresrétt.

Réntekénslighet, avgifter bostadsritter

Foreningens réntebirande skulder pa balansdagen divideras med foreningens intékter fran &rsavgifter.

Energikostnad/total kvm

Kostnader for viarme, el och vatten divideras med summan av antalet kvadratmeter upplatna med

bostadsritt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresrétt.

Arsavg/kvm bostadsriitt

Arsavgifterna dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplitna med bostadsritt i foreningen.

Arsavgift i procent av totala rorelseintikter
Arsavgifter dividerat med bostadsrittsforeningens totala rorelseintikter.

Not 2 Nettoomsittningens fordelning

2024 2023

Nettoomsiittningen per rorelsegren
Avgifter 844 176 808 673
Hyror lokaler 605 213 573 463
Uthyrningsldgenhet 7394 6592
1456 783 1388 728

Not 3 Ovriga rorelseintiikter

2024 2023
Elstod 0 6 531
0 6 531

Not 4 Drift- och fastighetskostnader
2024 2023

Fastighetskostnader

Fastighetsskotsel enligt avtal 41 694 43 700
Fastighetsskdtsel utdver avtal 22 007 25 344
Stadning enligt avtal 36 640 35957
Snordjning 8 858 9213
Hiss-tillsyn enligt avtal 11475 7 835
Hiss-tillsyn utover avtal 2 488 0
Sotning 8 500 0
131 662 122 049
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Reparationer
Reparation och underhéll 34 149 98 310
Stambyte och 6vr VVS-arbete 14 709 198 156
Ventilation och virme 83 003 88 205
131 861 384 671
Ovriga driftskostnader
Forsakringspremie fastighet 38 580 35197
Kabel-TV 25496 23952
Fastighetsskatt 70 650 69 912
Ovriga fastighetskostnader 0 923
134 726 129 984
Taxebundna kostnader
El 27959 29 873
Fjarrvirme 221 538 213 505
Vatten och avlopp 49 526 37097
Sophédmtning 24501 27919
Atervinning och 6vrigt avfall 29 606 24 906
353130 333300
Totalt 751 379 970 004
Not 5 Ovriga externa kostnader
2024 2023
Ovriga externa kostnader
Revisionsarvode 18 549 24 000
Forvaltningsarvoden-fastigheten 133 786 131 908
Byggledning 0 17 858
Bredbandskostnader 38300 39 060
Forbrukningsmaterial 11 688 5551
Div 6vriga kostnader 13123 26 482
Summa 215 446 244 859
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Not 6 Byggnader och mark
2024-12-31 2023-12-31
Ingéende anskaffningsvirden 19 671 083 19 671 083
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 19 671 083 19 671 083
Ingéende avskrivningar -3250718 -3107 213
Arets avskrivningar -143 512 -143 505
Utgaende ackumulerade avskrivningar -3 394 230 -3 250 718
Utgiende redovisat virde 16 276 853 16 420 365
Taxeringsvérden byggnader 20 715 000 20 715 000
Taxeringsvéirden mark 57 416 000 57 416 000
78 131 000 78 131 000
Bokfort viarde byggnader 9524 390 9667 902
Bokfort viarde mark 6 752 463 6 752 463
16 276 853 16 420 365
Not 7 Inventarier, verktyg och installationer
2024-12-31 2023-12-31
Ingéende anskaffningsvirden 162 809 162 809
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden 162 809 162 809
Ingédende avskrivningar -144 026 -136 984
Arets avskrivningar -7 043 -7 042
Utgaende ackumulerade avskrivningar -151 069 -144 026
Utgdende redovisat virde 11 740 18 783
Not 8 Andra langfristiga virdepappersinnehav
2024-12-31 2023-12-31
Ingdende anskaftningsvirden 1 827 1 827
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 1827 1827
Utgdende redovisat virde 1827 1827
Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2024-12-31 2023-12-31
Forutbetald fastighetsforsikring 41 237 38 580
Forutbetald kostnad BA Fastighetskonsult 33 406 35116
Ovriga forutbetalda kostnader 23 189 14 504
97 832 88 200
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Not 10 Checkrikningskredit
2024-12-31 2023-12-31
Beviljat belopp pé checkriakningskredit uppgér till 200 000 200 000
Utnyttjad kredit uppgar till 0 0
Not 11 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av langfristiga lan.
Riintesats Datum for Léanebelopp Léanebelopp
Léngivare % rinteindring 2024-12-31 2023-12-31
Stadshypotek 4,14 2025-01-02 2017 744 2039 500
Stadshypotek 3,39 2025-04-01 373 748 377 560
Stadshypotek 3,92 2025-02-13 1425 736 1425 736
3817228 3842 796
Kortfristig del av langfristig skuld 3817228 3 842 796
Not 12 Stillda sikerheter
2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckningar 5100 000 5100 000
5100 000 5100 000
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Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2024-12-31 2023-12-31
Forskottsbetalda hyresintékter 292 545 300 196
Upplupen fjarrvirme 29 238 30 851
Upplupen kostnad el 2 313 1325
Upplupen kostnad sophantering 3796 5906
Upplupen kostnad vattenforbrukning 7 969 5782
Upplupen rédnta banklan 27717 34619
Upplupen kostnad revision 20 000 20 000
Upplupna renoveringskostnader 0 146 498
Ovriga upplupna kostnader 3140 923
386 718 546 100

Underskriven den dag som framgar av respektive elektroniska underskrift

Lars Larsson
Ordforande

Maria Cappelén

Christel Naeslund

Min revisionsberéttelse har lamnats den dag som framgér av min elektroniska underskrift

My Bolin
Auktoriserad revisor

Lena Sjostrom

Gunnar Friberg

¢ visma sign





