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Vélkommen till drsredovisningen f6r Brf Safiren 11

Styrelsen upprattar hdrmed féljande &rsredovisning fér rakenskapsdéret 2024-01-01 - 2024-12-31.

Om inte annat sarskilt anges redovisas alla belopp i kronor (SEK).
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Kort guide till Idsning av drsredovisningen

Férvaltningsberdttelse

Forvaltningsberdttelsen innehdller bland annat en allmdn beskrivning av bostadsrattsféreningen och
fastigheten. Du hittar ocksé styrelsens beskrivning med viktig information fran det gdngna rékenskapséret
samt ett férslag p& hur drets vinst eller férlust ska behandlas, som féreningsstdémman beslutar om. En viktig
uppgift som ska framgd i férvaltningsberdttelsen &r om bostadsrattsféreningen ar dkta eller odkta eftersom
det senare medfér skattekonsekvenser fér den som dger en bostadsratt.

Resultatrdkning

| resultatrakningen kan du se om féreningen har gétt med vinst eller férlust under rakenskapséret. Du kan
ocksé se var féreningens intdkter kommit ifrdn, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebé&r att man
inte bokfér hela kostnaden pé& en géng, utan férdelar den éver en langre tidsperiod. Avskrivningar innebar
alltsd inte ndgot utfldde av pengar. M&nga nybildade féreningar gér stora underskott i resultatrakningen varje
ar vilket vanligtvis beror pd att avskrivningarna frén képet av fastigheten &r sé hdga.

Balansrdkning

Balansrdkningen dr en spegling av foreningens ekonomiska stdllning vid en viss tidpunkt. | en &rsredovisning ar
det alltid rékenskapsdrets sista dag. | balansrdkningen kan du se féreningens tillgdngar, skulder och egna
kapital. | en bostadsrattsférening bestdr eget kapital oftast av insatser (och ibland upplatelseavgifter),
underhdllsfond och ackumulerade ("balanserade") vinster eller férluster. | en balansrakning ar alltid
tillgdngarna exakt lika stora som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det ar det som ar "balansen" i

balansrdkning.

Kassaflédesanalys

Kassaflédet ar bostadsrattsféreningens in- och utbetalningar under en viss period. Médnga gdnger sdger
kassaflodesanalysen mer dn resultatrakningen. Har kan man utldsa hur mycket foreningens likviditet (pengar i
kassan) har 6kat eller minskat under &ret, och vilka delar av verksamheten pengarna kommer ifrdn/har gatt
till.

Noter

| vissa fall racker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansrdkningen till for att forklara
vad siffrorna innebdr. Fér att du som laser &rsredovisningen ska f& mer information finns noter som ar mer
specifika forklaringar till resultat- och balansrdkning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller
balansrdkningen betyder det att det finns en not fér den posten. Har kan man till exempel f& information om
investeringar som gjorts under dret och en mer detaljerad beskrivning dver I&nen, hur stora de ar, vilken rénta

de har och ndr det dr dags att villkorsdndra dem.

Giltighet

Arsredovisningen &r styrelsens dokument. Féreningsstémman beslutar om att faststdlla Resultat- och
Balansrdkningen, samt styrelsens férslag till resultatdisposition. | dessa delar gdller dokumentet efter det att
stdmman fattat beslut avseende detta.
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Forvaltningsberdttelse

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foéreningen har till &ndamal att fraémja medlemmars ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
uppldta bostadsrattslagenheter under nyttjanderdatt och utan tidsbegrdnsning.

Féreningen har sitt sdte i Stockholm.

Registreringsdatum

Bostadsrattsforeningen registrerades 1997-09-05. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
1998-05-28 och féreningens nuvarande stadgar registrerades hos Bolagsverket 2005-08-01.

Akta férening

Féreningen dr ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en dkta
bostadsrattsférening.

Moms

Féreningen &r momsregistrerad.

Fastigheten
Féreningen dger och forvaltar fastigheten nedan:

Fastighetsbeteckning Foérvary  Kommun
Safiren 11 1998 Stockholm

Marken innehas med dganderdtt.
Fastigheten ar férsdkrad hos Stockholms Stads Brandférsdkringskontor.

| forsakringen ingdr ansvarsforsdkring for styrelsen.

Byggnadsar och ytor
Fastigheten bebyggdes 1935 och bestdr av 1 flerbostadshus
Vardedret ar 1935

Féreningen har 103 bostadsratter om totalt 7 600 kvm och 4 lokaler om 570 kvm. Byggnadernas totalyta ar
8170 kvm.

Styrelsens sammansdttning

Susanne Nordlund Ordférande
Bjorn Hedlund Styrelseledamot
Catrin Hojer Grafstrom  Styrelseledamot
Jonas Sedin Styrelseledamot
Per Sjoberg Styrelseledamot
Marina Westerlund Suppleant

Rori Olander Suppleant

Carl Berglund Suppleant
Mdé&ns Adamson Suppleant
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Valberedning

Ewa Roséen
Elzbieta Sandin
Nina Sjoéstrand
Magnus Vidlund

Firmateckning

Firman tecknas av styrelsen. Firman tecknas tvd i férening av ledamdterna.

Revisorer

William Lindstrom  Revisor ~ Kungsbron Borevision

Sammantrdden och styrelseméten
Ordinarie féreningsstaémma holls 2024-04-08.
Extra foreningsstamma holls 2024-12-05. Byte revisor samt stadgedndringar.

Styrelsen har under verksamhetsdret haft 12 protokollférda sammantraden.

Teknisk status

Féreningen fdljer en underhdllsplan som upprattades 2014 och stracker sig fram till 2080. Underhdllsplanen
uppdaterades 2024.

Utférda historiska underhdll

2024 o Fonsterrenovering - Hela fastigheten
Byte till energiglas i fonster - Energibesparing i hela fastigheten
Avfallshantering - Kaplansbacken och Kyrkoplan

Byte av isolering pd vind - Energibesparing
2023 e Byte styrenhet fjarrvdrme - Energibesparing i hela fastigheten
2022-2023 e OVK-atgdrder - Hela fastigheten
2022 e Byte av gdrdsdérrar - Kaplansbacken och Kyrkoplan

2021 e OVK-besiktning - Hela fastigheten
Byte av entréportar - Kaplansbacken 5 och Kungsklippan 3

Renovering av hissar - Kungsholms kyrkoplan
2018-2019 e Madlning av trapphus samt kallar- och vindsgolv. - Kaplansbacken och Kyrkoplan

2018 e Fiber har dragits in i samtliga Idgenheter och affdrslokaler. - Kaplansbacken och Kyrkoplan

Nya belysningsarmaturer (LED) har installerats i trapphus samt i kéllar- och vindsgéngar. -
Kaplansbacken och Kyrkoplan

2017-2018 e Elsystemet har uppgraderats. - Kaplansbacken och Kyrkoplan

2016 e Renovering avinnergdrden - Innergdrden
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2014-2015 e Renovering av fasader och balkonger - Kaplansbacken och Kyrkoplan

Planerade underhall
2025 e Renovering av hissar - Kaplansbacken

Byte av takflaktar - Energibesparing i hela fastigheten
Byte av maskiner i tvattstuga - Energibesparing Kyrkoplan

Avtal med leverantérer

Ekonomisk forvaltning SBC

Elhandelsleverantor Skellefted Kraft - 100% férnybar el
Elngtsleverantor Ellevio

Energileverantér, varme Stockholm Exergi

Fastighetsforvaltare Fastighetsdgarna

Fastighetsskotsel och teknisk férvaltning  DRIFTIA

Internetleverantor Ownit Bredband - 1000/1000 Mb

Kabel TV och Streaming Telenor - Basutbudet inkluderat i m&nadsavgiften
Stadning Green Quality

Bekdmpning av ohyra Anticimex

Ovrig verksamhetsinformation

| styrelsens uppdrag ingdr det att planera underhdll och férvaltning av fastigheten, faststdalla féreningens
drsavgifter samt se till att ekonomin ar god. Via drsavgifterna ska medlemmarna finansiera [6pande
driftkostnader samt kommande underhdll och dérfér goér styrelsen arligen en budget som ligger till grund foér
dessa berdkningar.

Kommande underhdll kan medféra att nya I&dn mdste tas upp. Féreningen ska verka enligt
sjdlvkostnadsprincipen och resultatet kan variera éver &ren beroende pd olika &tgarder.

- Féreningen foljer en underhdllsplan som stracker sig fram till &r 2080. Efter en intensiv 10-drs period med
stdrre genomfdrda renoveringar ser vi endast ett mindre behov av I6pande underhdll ett antal &r efter 2025.

« Storre underhdll, sdsom renovering av hissar och byte av takfldktar, &r planerat under 2025.

« Féreningens Ian ar for narvarande amorteringsfria, men vi har som mélsdttning att amortera i samband
med omldggning av l&dnen. For mer information, se ldnenoten.

. Arsovgifterno har justerats med +12% per 2025-01-01 for att mota dkade kostnader fér varme, vatten, avfall
samt rdntekostnader.

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns ldngre fram i forvaltningsberdattelsen.

Styrelsen gdr kontinuerligt igenom méjligheten att reducera onédiga kostnader samt ser éver vilka
férbattringsarbeten, stora som smd@, som ska prioriteras. Har féljer ndgra exempel:

» Processer for ombyggnadsarbeten och renoveringar har uppdaterats och skdrpts vad galler aktuella lagkray,

dokumentation, ansvar och uppfdljning.

« Ett arbete med att inventera, kartldgga och dokumentera samtliga vatten- och avlopps-stammar i huset,
har initierats med mal att avslutas 2025. Syftet ar att férstd husets installationer Gnnu béttre och att
minimera omfattningen av framtida vattenavstdngningar genom att begrdnsa avstdngningen till enskild
stam. Dessutom far vi ett battre underlag fér att kunna styra kommande lagenhetsombyggnader.

« For att kunna skapa héllbara rutiner fér teknisk standard, sdkerhet och hdlsa utifrédn gallande

myndighetskrav dver viktiga omrdden som brandsdkerhet, energi och avfall, fér att némna tre omrdden av ca
20, har "Fastighetsdgarnas system for egenkontroll” anskaffats. Systemet ska implementeras under 2025.
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« | och med uppdaterade stadgar frdn sommaren 2025 kommer féreningen kunna ta betalt fér varje
andrahandsuthyrning, fér att i viss m&n kompensera fér administration.

« En omsorgsfull inventering av nyckelbrickor har utférts for att stdrka sdkerheten. Detta kommer att
kontinuerligt féljas upp, till exempel i samband med 6verlatelser.

- Insamling av matavfall, &r nu majligt och obligatoriskt fér alla. Det gérs genom gréna matavfallspdsar pd
Kyrkoplan som har sopsugsystem och papperspdsar pd& Kaplansbacken som har sop-behdllare med manuell
hdamtning.

« Stor satsning fér underhdll av féreningens samtliga fonster inklusive byte till energiglas har gjorts for

framtida energibesparingar. Vi férvantar oss i och med detta en 8% besparing pd vara varmekostnader och
ett behagligare inomhusklimat.

Tvé suppleanter (Mdns Adamson och Carl Berglund) har av personliga skél inte varit aktiva under hela
mandatperioden.

Vésentliga héndelser under rékenskapsaret

Ekonomi

Under de tvd senaste &ren har det varit ganska turbulent vad géller rantor, inflation och kostnadsékningar.
Detta har vi férsokt parera med sparsamhet, effektiviseringar och omprioritering av férbattringsprojekt. Vi ar
angeldgna att dessutom varda de nyckeltal som har blivit allt viktigare fér varderingen av vara bost&der och
har férsdker vi fa till en bra balans mellan nyckeltalen fér 1&an/m2, avgift/m2, energi/m2 och sparande/m?2.

Arscvgiftemo hoéjdes 2024-01-01 med 15% och drets budgetarbete har visat att avgifterna kommer att héjas
med 12% frdn 1 januari 2025. Anledningen till héjningen 2025 ar pdverkan av inflationsdrivna kostnadsékningar
pd i stort sett allt, parallellt med:

- Lépande driftskostnader som har ékat med ca 1.000.000 kr per &r, eller drygt 30% mellan 2022 och 2025. De
stdrsta dkningarna i denna kategori stdr varme, vatten och avfall fér dar 8kningarna ar l&dngt mer &n
inflationen.

» Rantekostnader som har 6kat med ndstan 730.000 kr, eller 6ver 150% mellan 2022 och 2025. Gamla bundna
I&n, som haft en 1&g ranta, 16per nu ut efter varandra. Omléaggning sker tillsvidare till rérliga 1&n med 3-
mdanaders rénta i véntan pd att rantorna sjunker. Nédgra gamla [&n som var bundna till férdelaktiga réantor har
|6pt ut under 2024 och ytterligare ett 16per ut i borjan av 2025. Det goér att rantekostnaderna stiger till ca
1.100.000 kr per ar under 2025 och vantas ligga kvar p& ungefdr samma niva framéver.

- Férlusten av en av vara lokalhyresgdster och dédrmed en intékt pd ca 250.000 kr per a&r. Vi satsar pd att rusta
lokalen fér en ny potentiell hyresgdst, men det finns i dagsldget ett stort dverskott av lokaler i staden att hyra,
s& vi budgeterar inte for en intékt under 2025.

« Avskrivningstiden p& byggnaden har édndrats frédn 200 &r till 120 &r vilket har medfort en stor kostnad under
2024. Mellanskillnaden p& vad som skulle ha skrivits av har ocksd kostnadsférts under dret.

Férdndringar i avtal

Inflationstakten har markbart sdnkts under 2024. Trots det aviserar flera av vara stora leverantorer, dar det ej
finns konkurrens, fortsatta prisékningar infér 2025. Det ar framst Stockholm Exergi (Fjarrvdrme ca +6%),
Stockholm VA (Vatten +25% och Avfallshantering, rérlig kostnad +21%) som genomfér stora hdjningar. Frén
ovriga leverantorer ser vi ldgre hdjningar och det har dnnu inte lett till konkurrensutsattning.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar i féreningen vid rékenskapsdrets bérjan och slut var 153 st. Tillkommande och avgdende
medlemmar under dret var 16. Det har under dret skett 13 dverldtelser.
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Flerdrsoéversikt

Arsredovisning 2024

Nyckeltal 2024 2023 2022 2021
Nettoomsdattning 6229 446 5767 029 5872946 5623 619
Resultat efter fin. poster -9 782 868 130 088 825 995 -610 282
Soliditet (%) 38 50 49 48
Yttre fond 195 000 195 000 195 000 390 000
Taxeringsvarde 358200 000 358200 000 358200 000 257 200 000
/:rrsovgﬁt per kvm uppldten bostadsratt, 657 584 ) )
,&rsovgifternos andel av totala

rérelseintékter (%) 88 [ i i
Skuldsattning per kvm uppldten

bostadsratt, kr 4 631 4247 4 341 4 434
Skuldsattning per kvm totalyta, kr 4308 3951 4 037 4123
Sparande per kvm totalyta, kr 81 104 187 169
Elkostnad per kvm totalyta, kr 60 67 95 62
Varmekostnad per kvm totalyta, kr 180 158 143 139
Vattenkostnad per kvm totalyta, kr 31 16 14 17
Energikostnad per kvm totalyta, kr 271 241 252 218
Genomesnittlig skuldranta (%) 2,90 1,67 - -
Rantekdanslighet (%) 711 7,28 - -

Observera att jamférelsetal saknas i vissa fall d& definitionerna kan ha andrats.

Soliditet (%) - justerat eget kapital / totalt kapital.
Nyckeltalet anger hur stor del av féreningens tillgdngar som ar finansierat med det egna kapitalet.

Skuldséttning - rantebdrande skulder / kvadratmeter bostadsréttsyta respektive totalyta.
Nyckeltalet visar hur hégt belédnad féreningen ar per kvadratmeter. Nyckeltalet anvands fér att bedéma

méjlighet till nyuppld&ning.

Sparande - (&rets resultat + avskrivningar + kostnadsfért planerat underhdll) / totalyta.

Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningens intékter genererar som kan anvéndas till

framtida underhdll. Nyckeltalet bér sattas i relation till behovet av sparande.

Energikostnad - (kostnad fér el + vatten + vdrme) / totalyta.

Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningen betalar i energikostnader. Notera att

kostnaden aven inkluderar medlemmarnas privata elkonsumtion.

Réntekdnslighet (%) - rdntebdrande skulder / ett ars &rsavgifter.

Nyckeltalet visar hur ménga % darsavgiften behdver hdjas for att bibehdlla kassaflédet om den genomsnittliga
skuldrantan 6kar med 1 procentenhet.

Totalyta - bostadsyta och lokalyta inkl. garage (fér smdhus ingdr dven biyta).

i\rsuvgifter - alla obligatoriska avgifter som debiteras ytor som ar uppldtna med bostadsrétt och som
definieras som drsavgift enligt bostadsrattslagen. Kostnader fér el (totalt 408 439 kr) tas ut via &rsavgiften
genom individuell matning av férbrukningen, och ingdr dédrmed i berdkningen av nyckeltalet fér &rsavgifter
under bokslutsaret.
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Upplysning vid férlust

Arets resultat efter finansiella poster visar ett underskott p& 9 782 868 kr.

Detta beror till stor del pd& att byggnadens avskrivningstakt har dndrats frdn 200 ar till 120 ar vilket har lett till
en 6kad avskrivningskostnad med drygt 4,3 mkr. Dessutom har under &r 2024 bland annat samtliga fénster
malats om och alla innerglas bytts ut till energiglas, vilket resulterade i en kostnad om 5,7 mkr.

Foérdndringar i eget kapital

Disponering av

féregdende ars Disponering av

2023-12-31 resultat 6vriga poster 2024-12-31
Insatser 45 979 859 - - 45 979 859
Upplatelseavgifter 11343 270 - - 11343 270
Fond, yttre
onderhdll 195 000 -195 000 195 000 195 000
Balanserat resultat -24 994 640 325088 -195 000 -24 864 552
Arets resultat 130 088 -130 088 -9 782 868 -9 782 868
Eget kapital 32653577 (0] -9782 868 22870709
Resultatdisposition

Till féreningsstémmans férfogande stér féljande medel:

Balanserat resultat fére reservering till fond fér yttre underhdll -24 669 552
Arets resultat -9 782 868
Reservering till fond for yttre underhdll enligt stadgar -195 000
Totalt -34 647 420

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Av fond fér yttre underhdll ianspraktas 195 000
Balanseras i ny rdkning -34 452 420

Den ekonomiska stdllningen i 6vrigt framgar av féljande resultat- och balansrédkning samt kassaflédesanalys
med tillhérande noter.
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Arsredovisning 2024

Resultatrdkning
1januari - 31 december Not 2024 2023
Rérelseintdkter
Nettoomsdttning 2 6 229 446 5767 050
Ovriga rérelseintakter 3 46103 181272
Summa rérelseintdkter 6 275 549 5948 321
Rérelsekostnader
Driftskostnader 4,5, 6,7, 8 -9 887 748 -4 042 769
Ovriga externa kostnader 9 -328 809 -701 893
Personalkostnader 10 -224 391 -184 147
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar -4.725 072 -411156
Summa rérelsekostnader -15166 020 -5339 964
RORELSERESULTAT -8 890 471 608 357
Finansiella poster
Rdanteintdkter och liknande resultatposter 85 633 65204
Rantekostnader och liknande resultatposter 1 -978 029 -543 474
Summa finansiella poster -892 396 -478 270
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -9 782 868 130 088
ARETS RESULTAT -9 782 868 130 088
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Arsredovisning 2024

Balansréakning

Tillgadngar Not 2024-12-31 2023-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anléggningstillgdngar

Byggnad och mark 12,15,17 56179 843 60 904 915

Summa materiella anlédggningstillgdngar 56 179 843 60 904 915

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 56 179 843 60 904 915

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 22 540 4 002

Ovriga fordringar 13 2 839 928 1733150

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 14 89 357 0]

Summa kortfristiga fordringar 2951825 1737152

Kassa och bank

Kassa och bank 273 380 3210 839

Summa kassa och bank 273 380 3210 839

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 3225205 4 947 990

SUMMA TILLGANGAR 59 405 047 65 852 905
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Arsredovisning 2024

Balansréakning
Eget kapital och skulder Not 2024-12-31 2023-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 57 323 129 57 323129
Fond for yttre underhdll 195 000 195 000
Summa bundet eget kapital 57 518 129 57 518 129
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -24 864 552 -24 994 640
Arets resultat -9 782 868 130 088
Summa fritt eget kapital -34 647 420 -24 864 552
SUMMA EGET KAPITAL 22 870 709 32653577
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 12,15,17 10 767 131 18 082 582
Summa langfristiga skulder 10 767 131 18 082 582
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 12,15,17 24 430 049 14193 750
Leverantorsskulder 304 249 258 695
Skatteskulder 22 625 24155
Ovriga kortfristiga skulder 66 955 82 953
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 16 943 329 557193
Summa kortfristiga skulder 25767 207 15116 746
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 59 405 047 65 852 905
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Kassaflédesanalys
1januari - 31 december 2024 2023
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -8 890 471 608 357
Justering av poster som inte ingdr i kassaflédet
Arets avskrivningar 4725 072 411156
-4165 399 1019 513

Erhéllen ranta 85 633 65 204
Erlagd ranta -895 751 -517 451
Kf:ssqflod? fran I6pande verksamheten fére féréndringar av 4975 518 567 267
rérelsekapital
Foérdndring i rérelsekapital
Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar -180 678 276 060
Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder 331884 -160 024
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -4 824 312 683 303
Investeringsverksamheten
Kassafléde fran investeringsverksamheten (0] (0]
Finansieringsverksamheten
Upptagna l&n 3 000 000 (0]
Amortering av 1&n -79 152 -571652
Kassafléde fran finansieringsverksamhet 2920 848 -571 652
ARETS KASSAFLODE -1903 464 111 651
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 4924 970 4 813 320
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 3021507 4924 970
Klientmedel klassificeras som likvida medel i kassaflédesanalysen.
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Noter
NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for Brf Safiren 11 har upprdttats enligt /&rsredovisningslogen och Bokféringsndmndens
allmanna réd 2016:10 (K2), &rsredovisning i mindre féretag och 2023:1, kompletterande upplysningar m.m. i
bostadsrattsféreningars &rsredovisningar.

Frén och med 2024-01-01 tillampas inte ldngre férenklingsregeln gallande periodisering av leverantérsfakturor.
Detta kan pdverka jamférbarheten mellan dren fér vissa kostnader.

Samma varderingsprinciper har anvants som féregdende ar.

Redovisning av intdkter
Intdkter bokférs i den period de avser oavsett ndr betalning eller avisering skett.

| &rsavgiften ingdr kostnader for bredband, kabel-tv, vatten och varme. | begreppet drsavgift ingdr dven den
individuella elkonsumtionen.

Anléggningstillgédngar

Materiella anléggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjart éver den bedémda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig p&
beddmd ekonomisk livsldngd av tillgéngen.

Under 2024 har byggnaden bérjat skrivas av pd 120 ar istéllet for tidigare 200 ar fér att battre motsvara
verkligheten. Foljande avskrivningstider tilldmpas:

Byggnad 120 - 30 ar
Fastighetsforbattringar 20 ar

Markvardet ar inte féremal fér avskrivning. Bestdende vardenedgdng hanteras genom nedskrivning.
Féreningens finansiella anlédggningstillgdngar varderas till anskaffningsvarde. | de fall tillgdngen pd
balansdagen har ett ldgre varde an anskaffningsvdrdet sker nedskrivning till det lagre vardet.

Omsdttningstillgangar

Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas bli betalt.

Fdreningens fond fér yttre underhdll

Reservering till fond fér yttre underhdll enligt stadgar gérs i &rsbokslutet. Férslag till iansprékstagande av
fond for yttre underhdll fér &rets periodiska underhdll Idmnas i resultatdispositionen.

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus @r 1630 kr per bostadsldgenhet, dock blir avgiften hégst 0,30 % av
taxeringsvardet for bostadshus med tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1% av lokalernas
taxeringsvarde.

Fastighetslan

L&n med en bindningstid pd ett &r eller mindre tas i &rsredovisningen upp som kortfristiga skulder.

Kassaflédesanalys

Kassaflédesanalysen har uppréttats enligt indirekt metod.

Klientmedel klassificeras som likvida medel.
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NOT 2, NETTOOMSATTNING 2024 2023
Arsavgifter bostdder 4538 520 3946 524
Hyresintdkter lokaler, moms 1119 174 1146 577
Deb. fastighetsskatt, moms 37 344 77 757
El, moms 505 276 571778
Nycklar/I&s vidarefakturering 300 0
Dréjsmdlsrénta 57 216
Pantsattningsavgift 4 584 8 925
Overlatelseavgift 15 643 13 025
Administrativ avgift 1470 0]
Andrahandsuthyrning 4380 2227
Vidarefakturerade kostnader 2700 0]
Ores- och kronutjamning -2 21
Summa 6 229 446 5767 050
NOT 3, OVRIGA RORELSEINTAKTER 2024 2023
Elstod o 182 766
Ovriga intdkter 46103 -1 494
Summa 46103 181272
NOT 4, FASTIGHETSSKOTSEL 2024 2023
Fastighetsskoétsel enl avtal 238 299 251325
Fastighetsskotsel utéver avtal 5360 0
Stddning enligt avtal 101389 96 280
Stddning utdver avtal 50 550 0]
Hissbesiktning 13707 0
Brandskydd 45 818 5542
Myndighetstillsyn (0] 1950
Gardkostnader 7 442 4 962
Gemensamma utrymmen () Q725
Sophantering 4917 2366
Snérdjning/sandning 19 228 31401
Serviceavtal 25225 30873
Mattvatt/Hyrmattor 7 471 6138
Férbrukningsmaterial 8 546 5573
Summa 527 951 446134
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NOT 5, REPARATIONER 2024 2023
Reparationer 875 56 944
Bostadsrattslagenheter 2 669 18 484
Hyreslokaler 22 766 5518
Tvattstuga 19 654 73219
Trapphus/port/entr 9 865 0]
Vind 19 722 0
Sophantering/atervinning 2 631 0
Dérrar och l1&8s/porttele 113 640 2723
VVS 130 613 66 399
Varmeanldggning/undercentral 10 735 0]
Ventilation 31024 4 980
Elinstallationer 17 139 19 120
Hissar 112 103 48 658
Tak 19 434 0]
Fonster 2219 72215
Balkonger/altaner 0] 26 046
Vattenskada 127 370 6516
Skador/klotter/skadegérelse 5834 32325
Summa 648 294 433147
NOT 6, PLANERADE UNDERHALL 2024 2023
Lokaler 366 653 0]
Entr/trapphus 60 523 ¢}
Vind 325 697 0
Dérrar och las 161930 0
VVS (0] 110 300
Varmeanldggning 80 625 168 123
Hiss 144 220 24 035
Fonster 4 580 966 0]
Summa 5720 613 302458
NOT 7, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2024 2023
El 493 693 544 388
Uppvdrmning 1473 347 1284 083
Vatten 249 211 129 352
Soph&mtning/renhdllning 124 668 268173
Summa 2340 919 2225997
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NOT 8, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2024 2023
Fastighetsforsakringar 110 268 100 341
Skadedjursforsdkring 28 742 0]
Kabel-TV 80 405 0]
Bredband 120 666 229 025
Fastighetsskatt 309 890 305 667
Summa 649 971 635033
NOT 9, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2024 2023
Kreditupplysning 5896 2303
Tele- och datakommunikation 11284 10 739
Juridiska &tgdarder 23 174 3 457
Konstaterade férluster p& hyres/avgifts/kundfordr. (0] 400 767
Revisionsarvoden extern revisor L4 745 41908
Féreningskostnader 9576 43 271
Forvaltningsarvode enl avtal 157 146 150 232
Overldtelsekostnad 28 808 18 380
Pantsdttningskostnad Q 448 12 597
Korttidsinventarier 1573 0]
Administration 18 959 12 564
Konsultkostnader 10 972 0]
Foreningsavgifter 7229 5675
Summa 328 809 701893
NOT 10, PERSONALKOSTNADER 2024 2023
Styrelsearvoden 171900 149 000
Arbetsgivaravgifter 52 491 35147
Summa 224 391 184 147
NOT 11, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER 2024 2023
Rantekostnader fastighetsldn 977 405 543 474
Kostnadsranta skatter och avgifter 624 0
Summa 978 029 543 474
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NOT 12, BYGGNAD OCH MARK 2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerat anskaffningsvdrde
Ingdende 73 454 931 73 454 931
Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 73 454 931 73 454 931
Ackumulerad avskrivning
Ingdende -12 550 016 -12 138 860
Arets avskrivning -565 329 -411156
Rattelse av fel avskrivning -4 159 743 -411156
Utgdende ackumulerad avskrivning -17 275 088 -12 550 016
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 56 179 843 60 904 915
| utgdende restvdrde ingdr mark med 18 878 780 18 878 780
Taxeringsvdrde
Taxeringsvdrde byggnad 102 800 000 102 800 000
Taxeringsvdrde mark 255 400 000 255400 000
Summa 358 200 000 358200 000
NOT 13, OVRIGA FORDRINGAR 2024-12-31 2023-12-31
Skattekonto 91801 19 018
Transaktionskonto 1680 652 648778
Borgo rantekonto 1067 475 71065 353
Summa 2839928 1733150
NOT 14, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH
UPPLUPNA INTAKTER 2024-12-31 2023-12-31
Forutbetalda kostnader 19 834 0]
Forutbet kabel-TV 29 051 0]
Upplupna intdkter 40 472 0
Summa 89 357 (0]
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NOT 15, SKULDER TILL Villkors- Rdntesats Skuld Skuld
KREDITINSTITUT &ndringsdag 2024-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Handelsbanken 2025-01-30 1,34 % 7190 060 7190 060
Handelsbanken 2025-07-30 3,66 % 6700 000 6700 000
Handelsbanken 2025-07-30 3,66 % 7 493 750 7 493 750
Handelsbanken 2026-04-30 2,54 % 6320 870 6392522
Handelsbanken 2026-07-30 4,59 % 4500 000 4 500 000
Handelsbanken 2025-01-02 415 % 2 992 500

Summa 35197 180 32276 332
Varav kortfristig del 24 430 049 14193 750

Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppgd till 34 778 485 kr.

Enligt féreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av l&dnen som har slutbetalningsdag

inom ett ar redovisas som kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under ndsta

rakenskapsaér.

NOT 16, UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER

2024-12-31 2023-12-31

Upplupna kostnader 1355 0]
Uppl kostn el 60 741 0
Uppl kostnad Vdarme 171 957 0]
Uppl kostn rantor 160 329 78 051
Uppl kostnad arvoden 14 900 0]
Berdknade uppl. sociala avgifter 7195 0]
Forutbet hyror/avgifter 526 852 479142
Summa 943 329 557193
NOT 17, STALLDA SAKERHETER 2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckning 35850 000 35850 000
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Underskrifter

Denna drsredovisning ar elektroniskt signerad den dag som framgdr av den elektroniska underskriften.

Stockholm

Bjorn Hedlund Catrin Hgjer Grafstrom
Styrelseledamot Styrelseledamot

Jonas Sedin Per Sjoberg
Styrelseledamot Styrelseledamot

Susanne Nordlund
Ordférande

VAr revisionsberdttelse har lamnats den dag som framgdr av den elektroniska underskriften.

Kungsbron Borevision
William Lindstrém
Revisor
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REVISIONSBERATTELSE

BOREVISION

Till foreningsstamman i Bostadsrattsforeningen Safiren 11, org.nr. 769602-4392

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsforeningen Safiren 11 for rakenskapsaret 2024.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med

arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31

december 2024 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med

arsredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller resultatrékningen

och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran Kungsbron Borevision AB har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Ovrig upplysning

Revisionen av arsredovisningen for &r 2023 har utférts av annan revisor som lamnat en revisionsberéttelse daterad 20 mars 2024 med

omodifierade uttalanden i Rapport om arsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas

och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen.

Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ar
nddvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att [amna en revisionsberéttelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hdg grad
av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.

Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat

utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar

tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar higre an for en vasentlig felaktighet

som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller &sidoséattande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna

kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar Idmpliga med hansyn till

omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i

den interna kontrollen.

e  utvarderar jag l&mpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vésentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden géra att en férening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag aven utfort en revision
av styrelsens forvaltning for Bostadsrattsféreningen Safiren 11 fér
rakenskapsaret 2024 samt av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstdmman disponerar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sét.

Revisorns ansvar

Mitt mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande om detta, ar att med rimlig

grad av sakerhet beddma om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens

vinst eller forlust inte &r forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instalining
under hela revisionen. Granskningen av fdrvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa min professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och foérhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och Gvertradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm

Digitalt signerad av

William Lindstrém
Kungsbron Borevision AB
Av foreningen vald revisor
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