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Bostadsrattsforeningens
arsredovisning - Sa har tolkar du den

En bostadsrattsforening ar enligt bokforingslagen skyldig att for varje ar uppratta en arsredovisning.
Den bestar av forvaltningsberattelse, resultat- och balansrakning samt kassaflédesanalys.

Forvaltningsberattelsen ger en beskrivhing av
foreningens verksamhet. Te.x.

beskrivning av fastigheten, utfort och planerat un-
derhall och vilka som ar invalda i styrelsen.

Resultatrakningen redovisar foreningens intakter
och kostnader under verksamhetsaret. For en
bostadsrattsférening ar inte malet att gora stora
oOverskott utan anpassa intakterna mot de kostnader
foreningen har. Resultatet kan variera ar fran ar
beroende pa oférutsedda, akuta kostnader som inte
budgeterats och darmed inte tacks av intakterna.
Arsavgifterna bor ligga pa en sddan niva éver en
flerarsperiod att de tillsammans med de eventuella
hyresintakterna tacker driftskostnader samt
avsattning till ett framtida planerat underhall
(avsattning till fastighetens underhallsfond).

Intdkterna i en bostadsrattsforening bestar av
medlemmarnas arsavgifter och eventuella
hyresintakter for hyresbostader, lokaler, garage och
parkeringar.

Kostnaderna i en bostadsrattsforening utgors till
storsta delen av driftskostnader som el,
uppvarmning, vatten, fastighetsskétsel, snérojning
m.m. Till driftskostnaderna raknas ocksa underhall
och reparationer.

Avskrivningar - Nar féreningen utfér storre atgarder
som exempelvis en avsevard forbattring eller
nyinstallation i fastigheten, far detta férdelas pa flera
ar utifran atgardens bedémda nyttjandeperiod och
belastar da resultatet med en kostnad som kallas
avskrivning. Avskrivningen ska motsvara arets
slitage pa fastigheten och inventarier. |
tilldaggsupplysningen (noten) till byggnader och
inventarier framgar den ackumulerade
avskrivningen, d v s den totala avskrivningen
foreningen gjort under arens lopp.

Rdanteintdkter och rantekostnader visar vad
foreningen haft for ranteintakter pa likvida medel
och réantekostnader pa sina lan. |
tilldggsupplysningarna redovisas vilka
bindningstider och rantor féreningens lan har.

Balansrdkningen beskriver en 6gonblicksbild av
foreningens tillgangar och skulder pa
bokslutsdagen.

Tillgdngarna i en férening delas upp pa
anlaggningstillgdngar och omsattningstillgangar.

Anldggningstillgdngar - tillgangarna ar bundna och
darmed svarare att realisera. Den enskKilt storsta
tillgangen ar foreningens fastighet. Det bokférda
vardet som ar angivet, ar anskaffningskostnaden for
fastigheten och ska inte férvaxlas med
marknadsvardet.

Omsdttningstillgdngar - t. ex. kassa och bank, dar
tillgangen kan omvandlas till kontanter inom ett ar

Eget kapital bestar, i en bostadsrattsféorening,
framst av de vid bildandet inbetalda insatserna och
senare eventuellt inbetalda upplatelseavgifter. Det
egna kapitalet ar fordelat pa bundet och fritt eget
kapital.

Bundet eget kapital - ar t. ex. insatser som kallas
bundet for att det ar svart att realisera. Har redovisas
aven fastighetens underhallsfond.

Fritt eget kapital - Utgors av tidigare ars under- och
overskott.

Skulder som féreningen har delas upp i langfristiga
och kortfristiga skulder.

Langfristiga skulder - ska betalas forst efter ett eller
flera ar enligt faststalld amorteringsplan. Exempel
pa langfristiga skulder &r foreningens fastighetslan.

Kortfristiga skulder - Ska betalas inom ett ar och kan
t. ex. vara forskottsinbetalda hyror och avgifter,
leverantorsfakturor samt amorteringar som ska
betalas inom ett ar. Om féreningen har lan som ska
omférhandlas under det kommande aret redovisas
de aven har.

Kassaflédesanalysen visar forandringen av
foreningens likvida medel under aret, d vs de
pengar som kommit in till foreningen respektive
betalats ut.

Tilldggsupplysningar (Noter) skall finnas i en
arsredovisning. Dessa ar till for att skapa en 6kad
forstaelse for de olika posterna som redovisas under
resultat- och balansrakningen, och darmed ge en
battre bild éver foreningens ekonomiska stallning.
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Styrelsen for Brf Ryttaren nr 14 far harmed avge arsredovisning f6r rakenskapsaret 2025.

Arsredovisningen &r upprattad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i hela
kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.

Forvaltningsberdttelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Féreningen, som ar en dkta bostadsrattsférening, har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i foreningens hus upplata lagenheter 4t medlemmarna till nyttjande utan begransning i tiden. Medlems
ratt i féreningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas
bostadsrattshavare.

Foreningens byggnad, lagenhetsfordelning och mark

Foreningens fastighet, Ryttaren 14, bebyggdes 1922-23. Foreningen registrerades 1983-02-07. Fastigheten &r
beldgen pa Vartavagen 18, Stockholms kommun.

Pa fastigheten finns ett bostadshus som, fr o m ar 2021, innehaller 29 lagenheter som upplats med bostadsratt och
tva hyreslagenheter.

En tidigare hyreslokal har under ar 2020 Gverlatits med syfte att omvandla den till tvd permanentbostadder. Dessa
ar inkluderade i de 29 lagenheterna.

From ar 2021 efter ombyggnation kommer ytorna férdelas enligt nedan

Total bostadsyta: 3154 m2
Total lokalyta: 0m2
Summa: 3154m2

Foreningens fastigheter har under aret varit fullvardeforsakrad i Brandkontoret. | férsdkringen ingar styrelseansvar
samt forsakring mot ohyra.

Foreningens mark innehas med dganderatt.
Forvaltning
Den ekonomiska forvaltningen har under rakenskapsaret skotts av Forvaltnings AB Castor i Sundsvall.

For fastighetsskotsel anlitas POS Fastighetsvard AB.

Fastighetens tekniska status
Plan fér underhadll uppdateras arligen i samband med budgetarbetet i samrdd med POS Fastighetsvard AB.

Utforda underh3llsatgarder Ar

Lagning och relining av dagvattenstam B 2024
Obligatorisk Ventilation Kontroll 2022
Hissar 2021
Upprustning dusch/badrum kéllarplan 2020
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Relining av ror i kdllarplan 2020
Nya tvattmaskiner, 2 st 2020
Markatgarder garden, slukhal 2020
Malning av fonster mot gatan 2018
Renovering av malning i entré och trapphus 2016
Installation av handikappshiss i entrén 2016
Ny entrématta 2011
Omldggning av tak samt nya stuproér 2010
Dragning av rékkanaler 2010
Malning av fonster och fonsterbagar mot garden 2009

Stam - och rorbyten sker fortlopande i samband med lagenhetsrenoveringar o dyl.

Beskattning

Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomsskattelagen (1999:1229), d v s féreningen ar en dkta
bostadsrattsforening.

Fastighetsavgiften for hyreshus ar 1 724 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hogst 0,3 procent av
taxeringsvardet for bostadshus med tillhdrande tomtmark. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas
taxeringsvarde.

Foreningen har sitt sate i Stockholm.
Viasentliga hindelser under riakenskapsaret
Renovering av husets fasad ar planerad till 2026 men redan under hésten knackades I6sa delar pa den inre fasaden

bort for att inte riskera att de foll ned och skadade nagon.

Foéreningens tva hyreslagenheter star nu tomma i vantan pa renovering och dérefter férsaljning.
Arbetet kan inte paborjas forran fasadrenoveringen ar klar.

Passersystemet/porten kranglade mycket under hésten och i december pabdrjades utbyte till ett nytt system med
ny koddosa, passerbricka samt mobil porttelefon. Arbetet slutférdes under varen 2026.
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Medlemsinformation

Vid rakenskapsarets utgang var samtliga bostadsratter i féreningen upplatna.

Antal medlemmar vid rdkenskapsarets bérjan:
Antal medlemmar vid rékenskapsarets slut:

Styrelsen har sedan den ordinarie féreningsstdmman 2025-05-19 haft féljande sammansattning:

Ordinarie Agneta Lyth

Carola Faulkner
Kenneth Arnstrom
Margareta Konig

Malin Sjéman

Catharina Swartz

Valberedning Maria Norstrom
Madeleine Ahlstedt
Orjan Ramberg

Revisorer Lars Backman
Sofie Wendt

Anne Scharfstein

41 st
41 st

Ordférande

Ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot

Sammankallande

Revisorsuppleant

Styrelsen har under rékenskapsaret haft 10 protokollférda sammantraden.

Stadgar

Foreningens stadgar registrerades hos Bolagsverket 2019-03-20.

Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomsattning

Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)

Arsavgift bostader per kvm BOA
Arsavgifternas andel i % av totala
rorelseintdkter

Energikostnad per kvm (kr/kvm)
Skuldsattning per kvm (kr/kvm)
Skuldsattning per kvm upplaten med
bostadsratt (kr/kvm)

Sparande per kvm (kr/kvm)
Réntekéanslighet (%)

2025
1788
557
90,3
536

100,0
195

228
0,0

2024
1751
504
89,9
515

100,0
194

221
0,0

2023
1457
200
89,3
421

99,6
169

143
0,0

2022
1258
91
90,9
357

100,0
156

108
0,0

3(12)

2021
1109
-1221
91,0
321

100,0
133

75
0,0
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Foérandringar i eget kapital

Belopp vid arets ingang
Avsattning till fond for yttre
underhall

Disposition av foregaende
ars resultat:

Arets resultat

Belopp vid arets utgang

Medlems-

insatser

9010000

9010000

Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen f6reslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets vinst

behandlas sa att
reservering fond for yttre underhall
i ny rékning 6verféres

Fond for yttre
underhall

307 428

504 252

811680

Balanserat
resultat

-3 969 110

-504 252

504 252

-3969 110

-3969 110
557 022
-3412 088

477938
-3890 026
-3412 088

Arets

resultat

504 252

-504 252
557 022
557 022

Féreningens resultat och stallning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrdkning samt

kassaflddesanalys med noter.

4(12)

Totalt
5852570
0

0

557 022
6 409 592
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Resultatrakning

Rorelseintakter
Nettoomsattning
Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintdkter

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anlaggningstillgangar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga ranteintadkter och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not 2025-01-01
-2025-12-31

2 1787928
4744
1792672

3 -1128 316
-95 827

-46 800
-1270943
521729

35293
35293
557 022
557 022

557 022

5(12)

2024-01-01
-2024-12-31

1751103
0
1751103

-1127 685
-83 518

-46 800

-1258 003
493 100

11152
11152
504 252
504 252

504 252
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Balansrakning

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgdngar
Byggnader och mark

Ovriga materiella anldggningstillgdngar
Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anldggningstillgangar
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsaéttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2025-12-31

4,5 4053 212
6 0
4053 212

4053 212

6 051
93 680
99731

7 2 946 855
2946 855
3046 586

7099 798

6(12)

2024-12-31

4100012
0
4100012

4100012

6222
90911
97 133

2315488
2315488
2412621

6512633
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not 2025-12-31

9010000
811 680
9821680

-3969 110

557 022
-3412 088
6 409 592

166 519

2223

8 182 000
339 464

690 206

7 099 798

7(12)

2024-12-31

9010000
307 428
9317428

-3969 110

504 252
-3 464 858
5852570

159121

0
182 000
318942
660 063

6512633
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Kassaflodesanalys

Den l6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Betald skatt

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore foréandring
av rorelsekapital

Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet
Forandring av kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar
Forandring av leverantdrsskulder

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Arets kassaflode
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not

2025-01-01
-2025-12-31

557 022
46 800
2394

606 216

0
-2769
7398
20523
631 368

631 368

2315488
2946 856

8(12)

2024-01-01
-2024-12-31

504 252
46 800
572

551 624
4380
-4 615
79 005

-56 491
573903

573 903

1741585
2315488
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmédnna upplysningar

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och uppstélld i enlighet med BFNAR 2016:10,
arsredovisning i mindre féretag och BFNAR 2023:1, kompletterande upplysningar m m i bostadsrattsféreningars
arsredovisning.

Forenklingsregeln i K2 for aterkommande kostnader tillampas for fjarrvarme, el, vatten och renhallning.

Anliggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Utgifter for
forbattringar av tillgangars prestanda, utéver ursprunglig niva, 6kar tillgdngarnas redovisade varde i
balansrakningen. Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader i resultatrdkningen.

Byggnad skrivs av med 1,5% av anskaffningsvardet.
Ovriga tillgdngar skrivs av linjart éver tillgdngens bedémda nyttjandeperiod. Féljande avskrivningstider tillimpas:

Stammar 30ar
Tak 20 ar
Rokkanaler 20 ar

Markvardet ar inte foremal for avskrivning.

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

Inkomstskatter
Hogsta Forvaltningsdomstolen har i en dom 2010 fastslagit att ranteintdkter hanfoérliga till fastigheter inte ska
beskattas nar det géller dkta bostadsrattsforeningar.

Foreningens fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition. Reservering
gors i enlighet med féreningens stadgar eller underhallsplan. Efter att beslut tagits pa féreningsstamma sker
overforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall.

Nyckeltalsdefinitioner

-Soliditet visar hur stor andel av féreningens tillgangar som finansierats med eget kapital. Berdknas som
forhallandet mellan eget kapital och tillgéngar.

-Arsavgifternas andel av totala rorelseintékter visar hur stor del av féreningens totala rérelseintakter som bestar av
arsavgifter for bostadsratter.

-Skuldsattning per kvadrat totalyta berdknas som fastighetslan inklusive kortfristig del vid arets utgang i
forhallande till fastighetens totala antal kvadratmeter.

-Skuldsattning per kvadrat upplaten med bostadsratt berdknas som fastighetslan inklusive kortfristig del vid arets
utgang i forhallande till fastighetens kvadratmeter uppldten med bostadsratt.

-Genomsnittlig skuldranta definieras som bokférd réantekostnad exklusive rantebidrag i forhallande till
genomsnittliga fastighetslan.

-Rédntekanslighet visar hur manga procent avgifterna kan behéva héjas om rantan stiger med en procentenhet.
Berdknas som fastighetslan inklusive kortfristig del vid drets utgang i forhallande till féreningens intakter fran
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arsavgifter.

-Sparande per kvadrat totalyta visar det som aterstar nar avskrivningar och kostnader for stérre investeringar eller
planerat underhall samt intédkter eller kostnader som &r vasentliga och inte en del av den normala verksamheten
har raknats bort fran féreningens resultat. Berdaknas genom att aterstaende belopp delas med den totala ytan i
foreningen.

Not 2 Nettoomsattning

2025 2024

Arsavgifter bostader 1689 109 1624297
Hyror bostader 93 600 124 800
Overlatelse- och Pantsittningsavgifter 5218 2 006
1787 927 1751103

| féreningens arsavgifter ingar kostnad fér varme, vatten och abonnemang for tv.
Not 3 Driftskostnader

2025 2024

Lépande underhall 70110 71734
Fastighetsskotsel och stad 84 000 68 886
Uppvarmningskostnad 484 411 500 848
Vatten & avloppsavgifter 92 884 84122
Elavgifter 37 144 27 376
Renhallning 84 188 71357
Forbrukningsinv. / mtrl 6 899 10010
Forsakring fastighet 66 979 62998
Kabel-tv,bredband,|P-telefoni 35788 35612
Fastighetsskatt 49 996 47 270
Periodiskt underhall 115916 147 472
1128315 1127 685
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Not 4 Byggnader och mark
Ingdende anskaffningsvarden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Mark
Utgaende mark

Utgdende redovisat virde
Taxeringsvarden byggnader

Taxeringsvdarden mark

Taxeringsvarde bostader

Not 5 Stallda sakerheter

Fastighetsinteckning

2025-12-31

3579000
3579000

-2794 988
-46 800
-2841788

3316 000
3316 000

4053 212
56 000 000
118 000 000

174 000 000

174 000
174 000

2025-12-31

4964 999
4964 999

11 (12)

2024-12-31

3579000
3579 000

-2748 188
-46 800
-2794 988

3316 000
3316 000

4100012
47 000 000
131 000 000

178 000 000

178 000 000
178 000 000

2024-12-31

4964 999
4964 999

Fastighetsinteckningen avser uttagna pantbrev for tidigare beldning. Féreningen har i dagslaget inga Idan men om
det blir aktuellt i framtiden med nyupplaning finns redan pantbrev uttagna enligt angivet belopp.

Not 6 Ovriga materiella anliggningstillgangar

2025-12-31 2024-12-31
Ingdende anskaffningsvarden tvattutrustning 67 138 67 138
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 67 138 67 138
Ingdende avskrivningar tvattutrustning -67 138 -67 138
Utgaende ackumulerade avskrivningar -67 138 -67 138
Utgdende redovisat virde 0 0
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Not 7 Kassa och bank

2025-12-31 2024-12-31
Nordea féretagskonto 1301510 715 488
Fast ranteplacering 1645 345 1600 000
2946 855 2315488

Not 8 Ovriga skulder
2025-12-31 2024-12-31
Fond foér underhall av balkonger 182 000 182 000
182 000 182 000

Arsredovisningen beslutades 2026-04-14

Stockholm den dag som framgar av vadra elektroniska underskrifter

Agneta Lyth Carola Faulker
Ordférande Ledamot
Kenneth Arnstrom Margareta Kénig
Ledamot Ledamot

Malin Sjéman Catharina Swartz
Ledamot Ledamot

Var revisionsberattelse har ldmnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Lars Backman Sofie Wendt
Revisor Revisor
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