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Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Foreningen har till &ndamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse
genom att i féreningens hus upplata
lagenheter at medlemmarna for nyttjande
utan tidsbegransning i tiden. En medlems
ratt i féreningen, pa grund av sadan
upplatelse, kallas bostadsratt. En medlem
som innehar en bostadsratt kallas
bostadsratts-innehavare.

Intrade i féreningen kan beviljas fysisk
eller juridisk person som erhaller
bostadsratt genom upplatelse av
foreningen eller som Overtar bostadsratt i
foreningens hus.

Foreningens fastighet

Foreningen forvarvade fastigheten
Blyertspennan 2, Stockholms kommun
genom koép 2011-03-17.

Fastighetens adress ar Backvagen 80-82.
Pa denna tomt har uppférts bostadshus
med sammanlagt 13 lagenheter med en
ldgenhetsyta av 607 kvm. Dessutom hyrs
en lokal med en yta av 109,5 kvm ut.
Utanfoér fastigheten finns tillgang till 9
parkeringsplatser och det finns aven plats
for mast som hyrs av ett foretag.

Foreningen innehar marken med tomtratt.

Lagenheter o lokaler

Den totala boarean uppgar till 716,5 kvm,
varav 607 kvm utgor lagenhetsyta och
109,5 kvm som ar uthyrd till restaurang.

Lagenhetsfordelning

13 lagenheter 2 rum och kdk med en
genomsnittlig yta av 46,7 kvm

Avgifter och hyror

Intakter fran lokalhyror utgér ca 28,5 % av
féreningens totala intakter.

Forsakring

Fastigheten ar fullvardesférsakrad hos
Trygg Hansa i Stockholm

Taxeringsvarde

Fastighetens taxeringsvarde satt 2022;

Byggnad 18 927 000
Mark 12 240 000
31167 000
Fastighetens tekniska status
Genomfort underhall Ar
Installation av fiber 2016

Uppgradering tvattstuga 2014

Balkongrenovering 2013

Renovering trapphus 2011
och yttertrappor

Nya sdkerhetsdorrar till 2011
samtliga lagenheter

Renovering fonster 2011
Indraget fiber 2011
Stambyte 2010
Elcentral/Elstigare 2010
Fasad o yttertak 2009

Installation av fjarrvarme 2009

Till det planerade underhallet samlas
medel via arlig avsattning till féreningens
yttre underhallsfond. Avsattningens storlek
skall ske i enlighet med antagen
underhallsplan.

Den vinst som kan uppsta pa féreningens

verksamhet, skall balanseras i ny rékning

alternativt avsattas till féreningens fond for
fastighetsunderhall.
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Fonden for yttre underhall redovisas under
bundet eget kapital i balansrakningen.

| underhallsplanen som reviderades 1 juni
2016 bedoms att en arlig avsattning till
yttre fond med 69 389 kr bér vara
tillrackligt for att méta kommande arens
underhall.

Foreningsfragor

Bostadsrattsféreningen registrerades hos
Bolagsverket 2010-07-19.

Foreningens nuvarande stadgar
registrerades 2017-04-12 hos
Bolagsverket.

Foreningens firma
Foreningens firma tecknas av styrelsen.

Foreningen ar att betrakta som en akta
bostadsrattsférening.

Kommunséate; Stockholm
Medlemmar och hyresgaster

Foreningen har 16 medlemmar férdelade
pa 13 medlemslagenheter

Forvaltning

Den ekonomiska forvaltningen har utforts
av Fastighetsekonomi Michael Adamsson
AB.

Den tekniska forvaltningen har under aret
skotts av foreningen.

Styrelsen

Styrelsen har sedan extrainsatt
foreningsstdmma i aug 2024 haft
nedanstadende ledamoéter styrelsen. Innan
dess har de varit samma som vid
foregaende forvaltningsberattelse.

Ervis Bulaj Ledamot,
ordforande
Tilde Nordh Ledamot

Christoffer Granborn | Ledamot

Lydia Alva Yasmin Ledamot
Arvidsson
David Enquist Ledamot

Valberedning

Vakant

Revisorer

Daniel Hellstrom, Hellstrém & Hjelm AB
Styrelsesammantraden

Styrelsen har kontinuerligt arbetat med
forvaltningen av fastigheten och haft 10
protokollférda moten under 2024.

Arets Overlatelser

Under aret har 5 dverlatelser skett.

Arets hindelser

Var férening ar liten nog fér att kunna
skapa stor gemenskap. Vi ar aven glada
for att ha den fantastiska Thai Wok Orkidé
liggande i var fastighet.

Under 2024 har den stdrsta delen av
styrelseledamoéterna flyttat fran fastigheten
och en ny styrelse har tillsatts, som har
tagit sig an uppdraget med gott
engagemang.

Under 2024 hdjdes aven avgiften med 5%
infor arsskiftet.

Foreningsekonomi

Arets resultat ar -340 tkr (f g &r -175 tkr).
Arets likvidfléde fran verksamheten visar
ett resultat pa -114 tkr om man bortser
fran avskrivningarna som inte paverkar
likvidflodet. Tittar vi pa det totala
kassaflddet inklusive investeringar,
amorteringar och forandringar i
rorelseresultatet ar det negativt med 135
tkr. Orsaken till detta ar hdjda drift- och
rantekostnader. Styrelsen kommer att
vidta atgarder som minskar den negativa
trenden.

Foreningens storsta enskilda kostnad ar
rantekostnaden. Den har stigit med 69 tkr
jamfort med féregaende ar

Styrelsen foreslar en avsattning till yttre
fond om 69 389 kr i enighet med den
underhallsplan for de kommande 30 aren
som vi upprattade 2014.
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Kostnadsutveckling

450 000
400 000
350 000
300 000
250 000
200 000 = 2024
150 000 2023
100 000 - 2022
50 000 - =2021
0 - I2020
¢ < ST S NN R S S N S\ & &
& &t T E S S
RE & tb& & ‘\0 0(\ & o@ 0%
> & L € & NS
@\‘ & <@ > N2
PO «® é@fo P
S @
((,bé‘ ) \\:\9
Kostnadsfordelning ® Virme
2024 mEl
m Vatten
m Sopor
u|T

0% 3%

Sida 5av 16

= Tomtrattsavgald

m Fastighetsskotsel

= Reparationer

= Forsakring

m Fastighetsskatt

= Underhall

= Fastighetsadministration
= Ovriga externa kostnader

m Rantekostnader



Brf Blyertspennan 2
769621-8002

Forandring Eget kapital

I'nbetalda Uppla'telse- Yitre fond Balanserat Arets Totalt
insatser avgifter resultat resultat
Beloppvidarets 59 300 000 0 500072  -1201430 -174450 28 514192
ingang
Resultatdisp enl
stamma:
Avséttning till yttre fond 69 389 -69 389 0
Balanseras i ny rékning -174 450 174 450 0
Avrets resultat -340 224 -340 224
Et‘:;r"’g vid arets 29 300 000 0 650461 1445269  -340224 28173 968

Flerarsoversikt

2024-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Nettoomsattning, Kkr 921 881 787 761 758
Resultat efter finansiella poster, Kkr -340 -174 -26 -62 24
Rantekostnader i forhallande till intakt 45,26% 39,50% 18,05% 15,82% 18,70%
Soliditet, % 75,0 75,0 75,0 75,0 74,0
Arsavgift per kvm upplaten med bostadsrétt 870,5 829,2 727,4 711,6 711,6
Arsavgifternas andel i % av totala rérelseintakterna 57,4 57,1 56,1 56,8 57,0
Sparande per kvm -158,50 73,02 288,57 237,64 355,10
Energikostnad per kvm 278,20 234,52 216,34 204,58 177,44
Skuldsattning per kvm 12943 12943 12943 13074 14 022
Skuldsattning per kvm bostadsrattsyta, kr 15289 15289 15289 15443 16 563
Skuldsattningsgrad % 32,94 32,55 32,35 32,65 34,94
Skuldkvot/Rantekanslighet 10,1 10,5 11,8 12,3 13,3
Genomsnittlig skuldranta, % 4,49 3,75 1,52 1,24 1,38
Fastighetens belaningsgrad, % 2513 24,98 24,83 24,93 26,58
Underhalls o amoreringsutrymme % -12,34 5,94 26,31 22,40 33,61
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 48 270 48 270 48 270 48 270 48 270

Definition av nyckel tal redovisas i slutet av arsredovisningen

Resultatdisposition

Balanserat resultat -1 445 269

Arets resultat -340 224
-1785493

Styrelsen foreslar att:

Till yttre fond avsatts 69 389

| ny rakning overfores -1 854 882
-1 785493

Sida 6 av 16



Brf Blyertspennan 2
769621-8002

RESULTATRAKNING Not

Roérelsens intdkter
Avgifter och hyresintakter 1
Ovriga intaketer

Summa rorelse intakter

Rorelsens kostnader
Driftskostnader
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

a b~ ODN

Avskrivningar enligt plan

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella intakter och kostnader
Ranteintakter
Rantekostnader

Resultat efter finansiella poster

ARETS RESULTAT
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2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31
921016 881 474

0 4 096

921 016 885 570
-557 329 -425 745
-47 057 -41 442
-13 404 -17 873
-226 579 -226 807
-844 369 -711 867
76 647 173 703

1 18

-416 872 -348 171
-340 224 -174 450
-340 224 -174 450
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader, mark och markanlaggning
Maskiner och Inventarier

Summa anldggningstillgangar
Omsaéttningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Skattefordran
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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Not

2024-12-31 2023-12-31
36 921 408 37 145 946
1710 3751

36 923 118 37 149 697
36 923 118 37 149 697
39 838 34 296
55120 52 238

94 958 86 534

673 570 808 070
768 528 894 604
37 691 646 38 044 301
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Yttre reparationsfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

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

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not

10
11

2024-12-31 2023-12-31
29 300 000 29 300 000
659 461 590 072

29 959 461 29 890 072
-1 445 269 -1201 430
-340 224 -174 450

-1 785 493 -1 375 880
28 173 968 28 514 192
9 280 160 9280 160
55 295 36 588

43 831 42 796

16 989 17 886

121 403 152 679

9 517 678 9530 109
37 691 646 38 044 301
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KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten
Roérelseresultat
Arerféring gjorda avskrivningar

Kassafloden fran den I6pande verksamheten
fore betalda rantor och inkomstskatter

Erhéallen ranta
Erlagd ranta

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Forandring av rérelsekapital
Ovriga kortfr. fordringar - férandring
Kortfristiga skulder - foréndring

Kassaflode fran rorelsekapital

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets boérjan

Likvida medel vid arets slut
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2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31
76 647 173 703

226 579 226 807
303 226 400 510

1 18

-416 872 -348 171
-113 645 52 357

-8 424 -3 889

-12 431 11 986
-20 855 8 097
-134 500 60 454
808 070 747 616
673 570 808 070
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Noter

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allménna rad (BFNAR
2016:10) om arsredovisning i mindre féretag. Principerna ar oférandrade jamfért med féregaende ar.

Varderingsprinciper mm
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerad
vardeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjart 6ver tillgadngarnas
nyttjiandeperiod. Féljande avskrivningar tillampas:

Byggnader 1%

Fastighetsskatt/Fastighetsavgift

Fastigheten fick nya varden vid fastighetstaxeringen ar 2022 och dessa kommer att galla fram till ar 2025. For
hyreshus hojs det fasta maxbeloppet for fastighetsavgiften till 1 630 kr for varje bostadslagenhet. For lokalerna
betalar féreningen en statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet pa lokaldelen.

Fond for yttre underhall
Enligt bokféringsnadmndens allmanna rad, ska reservering for framtida underhall redovisas under bundet
eget kapital. Avsattning till fonden sker, genom en arlig omféring mellan fritt och bundet eget kapital.
lanspraktagande av fonden for planerat underhall sker pa samma satt.

Intéaktsredovisning
Inkomsten redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhallas.

Personal

Foreningen har ingen anstalld personal

Sida 11 av 16



Brf Blyertspennan 2
769621-8002

Upplysningar till enskilda poster

Not 1 Hyresintakter 2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31

Arsavgifter bostadsratt 528 420 503 316
Intakter bredband o kabeltv, fastighetsskatt 57 899 54 374
Hyresintakter lokaler 262 240 245920
Hyresintakter garage och p platser 19 675 32 485
Ersattning for upplatelse till mast 47 039 55702
Outhyrda p platser -2 589 -13 590
Ovriga intéakter 8 332 3267
Summa 921 016 881 474

Not 2 Driftkostnader 2024-01-01 2023-01-01

2024-12-31 2023-12-31

Fastighetsskétsel
Stadning -11 981 -14 041
Material -371 -3773
Bevakning o Besiktningskostnader -19 464 -6 543
Ovriga externa kostnader -13 339 -30 625
Summa -45 155 -54 982
Reparationer
Reparation installationer -22 516 -6 747
Reparation utvandigt -81 669 -3 079
Summa -104 185 -9 826
Taxebundna kostnader och uppvérmning
El -17 432 -18 098
Varme -137 944 -114 868
Vatten o avlopp -44 090 -35187
Sophamtning -9 572 -7 396
Kabel tv, bredband, porttelefon -43 449 -43 206
Summa -252 487 -218 755
Avqélder, férsédkringar och fastighetskatt/ avgift
Tomrattsavgald -89 625 -80 150
Fastighetsforsakring -25 017 -21 705
Fastighetsskatt/-avgift -40 860 -40 327
Summa -155 502 -142 182

Summa driftkostnader -557 329 -425 745
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Not 3 Ovriga externa kostnader

Forvaltningsarvode
Forvaltningsarvode utanfor avtal
Revisionskostnader
Ovriga administrationskostnader

Summa

Not 4 Personalkostnader

Styrelsearvoden inkl arv giv .avg

Summa

Not 5 Avskrivningar enligt plan

Avskrivningar pa byggnader
Avskrivningar pa inventarier, verktyg och installationer

Summa

Not 6 Byggnader, mark och markanlaggning

Byggnader
Ingédende anskaffningsvarde

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende avskrivningar enligt plan
Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgaende redovisat varde

Mark
Ingdende anskaffningsvarde

Utgaende redovisat varde
Utgaende bokfort varde

Taxeringsvarden

Byggnader
Mark

Summa

varav bostader
varav lokaler

Summa
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2024-01-01
2024-12-31

-21 009
-8 258
-12 965
-4 825

-47 057

2024-01-01
2024-12-31

-13 404

-13 404

2024-01-01
2024-12-31

-224 538
-2 041

-226 579

2024-12-31
22 321 158

22 321 158
-2 687 212
-224 538

-2 911 750
19 409 408

17 512 000

17 512 000

36 921 408

18 927 000
12 240 000

31167 000

29 200 000
1967 000

31 167 000

2023-01-01
2023-12-31

-19771
-4 309
-12 885

-4 477

-41 442

2023-01-01
2023-12-31

-17 873

-17 873

2023-01-01
2023-12-31

-224 538

-2 269

-226 807

2023-12-31

22 321 158

22 321 158
-2 462 674

-224 538

-2 687 212
19 633 946

17 512 000

17 512 000

37 145 946

18 927 000

12 240 000

31 167 000

29 200 000

1967 000

31167 000
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Not 7 Maskiner och Inventarier

2024-12-31 2023-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 39 814 39 814
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 39 814 39 814
Ingéende avskrivningar enligt plan -36 063 -33794
Arets avskrivningar enligt plan -2 041 -2 269
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -38 104 -36 063
Utgaende redovisat varde 1710 3751

Not 8 Upplupna intdkter och forutbetalda kostnader

2024-12-31 2023-12-31
Foérutbetald forsakring 21 258 20 751
Tomtrattsavgald 23 000 20625
Forutbetald kabel-tv 10 862 10 862
Ovriga upplupna intékter o férutbetalda kostnaderr 0 0
Summa 55120 52 238

Not 9 Langfristiga skulder
Villkors

Kreditgivare Ranta andring 2024-12-31 2023-12-31
Stadshypotek 2,73% 2025-10-30 3202 948 3202 948
Stadshypotek 2,73% 2025-10-30 3 049 396 3 049 396
Stadshypotek 2,73% 2025-10-30 3027 816 3 027 816
Summa 9280 160 9280 160
Beraknade amorteringar nasta ar 0 0
Lan som omsatts nasta ar 9280 160 9 280 160
Summa kortfristid del av lan 9 280 160 9 280 160
Summa langfristi del av lan 0 0

Enligt féreningens redovisningsprinciper ska de delar av lanen som har slutbetalningsdag inom ett ar

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

rakenskapsar. Lan med slutbetalningsdag under 2025 omsatts vid forfall.
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Not 10 Ovriga kortfristiga skulder

2024-12-31 2023-12-31
Moms 16 989 17 886
Summa 16 989 17 886
Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2024-12-31 2023-12-31
Upplupen ranta 42 225 74 859
Foérutbetalda avgifter for nasta ar 67 178 57 888
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 12 000 19 932
Summa 121 403 152 679
Not 11 Stéllda sakerheter
2024-12-31 2023-12-31
Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 10 769 000 10 769 000
Summa 10 769 000 10 769 000
Eventualforpliktelser Inga Inga

Hagersten / 2025

Ervis Bulaj

Ordférande

Tilde Nordh

Min revisionsberattelse har avgivits den

Daniel Hellstrom
Hellstrom & Hjelm AB

David Engquist

Lydia Alva Yasmin Arvidsson Shukur

/
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Christoffer Granborn



Definitioner av en del anvinda nyckeltal

Réntekostnader i forhallande till intdakten

Beraknas som rantekostnader/intékter

Det absolut snabbaste sattet att fa en uppfattning om en bostadsrattsférenings ekonomi ar att
titta pa rantekostnaderna. Rantekostnaden ar i manga foreningar den allra storsta utgiften,
och har darmed storst paverkan pa manadsavgiftens storlek.

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

Tumregel: Under 25 % — inga problem, éver 50 % — problem.

Skuldsiattningsgrad

Beraknas som Skulder/Eget kapital

Anvands for att beskriva féretagets finansiella risk /rantekanslighet)

Skuldsattningsgraden ar ett matt pa kapitalstyrka och anvands for att se relationen mellan
skulder och eget kapital. Skuldsattningsgraden ar starkt relaterad till soliditeten, alltsad hur stor
andel av ett foretags tillgangar som finansierats med eget kapital. Det betyder att en hog
skuldsattningsgrad innebar att foretaget har lag soliditet.

Soliditet

Beraknas som (Eget kapital + 79,4 % av Obeskattade reserver) / Totala tillgangar
Forhallandet mellan det egna kapitalet och det totala kapitalet. Man kan ocksa se det som hur
stor andel av féretagets tillgangar som inte motsvaras av skulder. Soliditet beskrivs som
foretagets betalningsformaga pa lang sikt.

Skuldkvot och Rantekanslighet

Beraknas som skulder/totala omsattningen (intdkterna). Det ger ett bra matt pa hur skuldtyngd
foreningen ar, dvs foéreningens mojlighet att hantera sina skulder Detta matt ar ocksa
bostadsrattsféreningens rantekanslighet. For varje procentenhet lanerantan ékar maste
namligen foreningens intakter 6ka med denna faktor. T ex: om rantekansligheten ar 12 i en
viss forening, sa innebar det att om rantan gar upp 1 % sa maste féreningens intakter hojas
med 12 %, atminstone pa sikt, for att ekonomin ska ga ihop. Stigande rantor och hog
rantekanslighet ar alltsa ingen bra kombination.

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

Skuldsattning per kvm

Mest korrekt och rattvisande ar att rakna skuld per kvm yta (totalyta). Brukar kallas belaning
eller belaningsgrad, och ar ett mycket vanligt och tillférlitligt matt. Da far man ett varde som
brukar ligga nagonstans mellan 0 och 15 000 kr/kvm.

Energikostnader per kvm

Kostnader for el, vdrme och vatten divideras med antal kvm. Ett rikimarke fér en normal
energikostnad ar i dagslaget cirka 200 kr/kvm. Men manga faktorer kan paverka, bade i
byggnaden och vilka leverantérer som finns. Energipriserna har férstas stor betydelse.

Sparande till framtida underhall

Beraknas som aretsresultat + avskrivningar +arets planerade underhall/ antal kvm

Detta nyckeltal anger hur stort Idpande éverskott féreningen har per kvadratmeter boarea och
lokalarea varje enskilt ar som kan anvandas till det framtida underhéllet av féreningens
fastighet. P& lang sikt gar pengarna till de planerade underhall och investeringar som behéver
goras, antingen genom att dverskottet finns placerat pa bank eller har anvants till amorteringar
pa foreningens lan och darigenom skapat nytt laneutrymme. | en férening med god ekonomi
ligger sparandet pa mellan 200-300 kr per kvm.

Fastighetens belaningsgrad berdknas som utgaende skuld genom bokfért varde pa
fastigheten och visar hur stor del av fastighetens varde som ar belanat. Bor inte dverstiga 50
%.
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