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Förvaltningsberättelse

 Styrelsen för Brf Helgalunden 17, 769604-4223, med säte i Stockholm, får härmed avge
 årsredovisning för räkenskapsåret 2024-01-01 - 2024-12-31.

 Årsredovisningen är upprättad i svenska kronor, SEK.
 Om inte annat särskillt anges, redovisas alla belopp i hela kronor (kr).
 Uppgifter inom parantes avser föregående år.

Allmänt om verksamheten
 Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens
 hus upplåta bostadslägenheter och lokaler under nyttjanderätt och utan tidsbegränsning.

 Föreningens fastighet Kvadraten 30 är belägen på adressen Helgalunden 17 i Stockholm. Fastigheten
 uppfördes år 1930 och år 1980 byggdes den om.

 Föreningen förvärvade fastigheten den 18 december 2007 (lagfart 2008-06-11). Nuvarande stadgar
 registrerades hos Bolagsverket den 19 oktober 2017.
 Föreningens ekonomiska plan registrerades av Bolagsverket den 3 december 2007. Föreningen har
 en egen hemsida; www.helgalunden17.n.nu. Här återfinns fakta om fastigheten,
 trivselregler och brandskyddsregler etc. Föreningen har en uppdaterad underhållsplan som de följer.

 Föreningens fastighet består av ett flerbostadshus med 20 bostadsrätter på totalt 899 kvm, 1 hyresrätt
 på 30 kvm och 2 lokaler på totalt 143 kvm.

 Lägenhetsfördelningen ser ut enligt följande:

 1 st 1 rum och kokvrå
 17 st 1 rum och kök
 1 st 2 rum och kök
 1 st 3 rum och kök
 1 st 4 rum och kök

 Fastigheten är fullvärdesförsäkrad hos Brandkontoret.

 Kameral förvaltning ombesörjs enligt avtal av Neoria Förvaltning AB.

 Teknisk förvaltning samt trappstädning handhas av styrelseledamöterna Jan Johnson Viksten och
 Stefan Melander, mot avgiftsnedsättning.

 Kontrakt på föreningens lokaler löper enligt följande:

Verksamhet Yta kvm Löptid t.o.m.
Kontor 118 2026-09-30
Lager 25 2027-09-30

 Brf Helgalunden 17 är frivilligt momsregistrerade för 118 kvm lokalyta.
 Styrelsen ställer stora krav på dokumentationen i de fall medlemmar önskar göra byggnadstekniska
 förändringar i lägenheterna. All till- och ombyggnad i respektive lägenhet måste godkännas skriftligen
 av styrelsen.

 Föreningen har sitt säte i Stockholm.
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Väsentliga händelser under räkenskapsåret

 Byte av tak

 Under senhösten med start vecka 45 har takrenoveringen startat och beräknas att vara klart under
 vecka 5 2025. Det innebär att hela yttertaket kommer att bytas ut med att nytt plåttak mot gården och
 med nya betongtegelpannor mot gatan kompletterat med snörasskydd. Värmekablar kommer att
 läggas i ståndrännan och i stuprören mot gatan för att minimera risken för snöras från taket. Samtliga
 stuprör kommer också att bytas ut.

 Byte av redovisningsprincip

 Föreningen har under året bytt redovisningsprincip från K2 till K3, för en mer rättvisande bild av
 föreninens investeringar och underhållskostnader.

Medlemmar
2024-12-31 2023-12-31

Antalet medlemmar vid räkenskapsårets början 27 24
Antalet tillkommande medlemmar under räkenskapsåret 4 6
Antalet avgående medlemmar under räkenskapsåret -3 -3

Antalet medlemmar vid räkenskapsårets slut 28 27

 Under året har 2 st överlåtelser skett (föregående år 2 st)

 Under året har styrelsen hållit 4 st protokollförsda ordinarie sammanträden (föregående år 4 st)
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Flerårsöversikt Belopp i kr
 2024-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Nettoomsättning 944 528 919 446 901 732 908 430
Resultat efter finansiella poster -86 955 61 147 68 813 121 326
Soliditet % 91,7 91,7 92,3 92,1
Balansomslutning 31 759 232 31 810 762 31 594 265 31 583 062
Årsavgift/kvm bostadsrättsyta 739 739 739 739
Årsavgifternas andel % 70 71 74 73
Skuldsättning/kvm bostadsrättsyta 2 419 2 444 2 469 2 494
Energikostnad/kvm totalyta 270 291 260 233
Sparande per år/kvm totalyta 265 253 263 312
Räntekänslighet 3,3 3,3 3,3 3,3

 För definition av nyckeltal, se Not 2

Upplysning vid förlust
 Föreningen har för räkenskapsåret 2024 redovisat ett underskott om -86955 kr. Balanserat underskott
 efter förslag till ny avsättning till fond för yttre underhåll uppgår per balansdagen till -2 298 790 kr.
 Underskottet beror huvudsakligen på på ökade avskrivningskostnader vid övergång till K3.

 Föreningen har under året genomfört en översyn av sin ekonomiska situation och framtida
 underhållsbehov. För att säkerställa att planerade underhållsåtgärder, såsom takomläggningen
 kommer denna att finansieras genom befintliga likvida medel.

 Vid utgången av räkenskapsåret uppgår föreningens långfristiga skulder till 2 151 552 kr. Styrelsen
 bedömer att föreningens likviditet och framtida avgiftsnivåer kommer att påverkas av den ökade
 skuldsättningen, men att de planerade åtgärderna är nödvändiga för att upprätthålla fastighetens skick
 och värde.

 Styrelsen följer kontinuerligt föreningens ekonomiska situation och utvärderar alternativa
 finansieringslösningar för att säkerställa en långsiktigt hållbar ekonomi.
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Eget kapital
 Medlems- Upplåtelse- Fond för yttre Balanserat Årets
 insatser avgifter underhåll resultat resultat
Vid årets början 27 654 303 2 632 432 900 690 -2 026 609 61 147
Omföring av föreg
års resultat 123 186 -62 040 -61 147
Årets resultat -86 955

Vid årets slut 27 654 303 2 632 432 1 023 876 -2 088 649 -86 955

Förslag till disposition av föreningens vinst eller förlust
 Belopp i kr
Styrelsen föreslår att till förfogande stående medel:
Balanserat resultat -2 088 649
Årets resultat -86 955

Totalt -2 175 604

Disponeras för
Avsättning till fond för yttre underhåll 123 186
Balanseras i ny räkning -2 298 790

Summa -2 175 604

 Avsättning till fond för yttre underhåll skall enligt stadgarna göras med minst 0,3% av aktuellt
 taxeringsvärde. Föreslagen avsättning på 123 186 kr avspeglar den avsättning som bör göras enligt
 stadgarna.

 Vad beträffar resultat och ställning i övrigt hänvisas till efterföljande resultat- och balansräkning med
 tillhörande noter.
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Resultaträkning
Belopp i kr Not 2024-01-01- 2023-01-01-

2024-12-31 2023-12-31

Nettoomsättning 3 944 528 919 446
Övriga rörelseintäkter 4 750 11 945

949 278 931 391

Rörelsens kostnader
Driftskostnader 4 -507 544 -581 393
Administrationskostnader 5 -58 329 -36 087
Av- och nedskrivningar av materiella anläggningstillgångar 7 -371 488 -210 519

Rörelseresultat 11 917 103 392

Resultat från finansiella poster
Ränteintäkter och liknande resultatposter -169 -
Räntekostnader och liknande resultatposter 8 -98 703 -42 245

Resultat efter finansiella poster -86 955 61 147

Resultat före skatt -86 955 61 147

Årets resultat -86 955 61 147
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Balansräkning
Belopp i kr Not 2024-12-31 2023-12-31

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark 9 29 451 797 29 801 531
Maskiner inventarier och andra tekniska anläggningar 10 12 916 20 696
Pågående nyanläggningar och förskott 
avseende materiella anläggningstillgångar 11 707 480 -

30 172 193 29 822 227

Summa anläggningstillgångar 30 172 193 29 822 227

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 130 848 140 764
Övriga fordringar 81 14 499
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 12 74 844 29 221

205 773 184 484

Kassa och bank 1 381 266 1 804 051

Summa omsättningstillgångar 1 587 039 1 988 535

SUMMA TILLGÅNGAR 31 759 232 31 810 762
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Balansräkning
Belopp i kr Not 2024-12-31 2023-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 30 286 735 30 286 735
Fond för yttre underhåll 1 023 876 900 690

31 310 611 31 187 425

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller förlust -2 149 795 -2 095 422
Vinst eller förlust föregående år 61 147 68 813
Årets resultat -86 955 61 147

-2 175 603 -1 965 462

Summa eget kapital 29 135 008 29 221 963

Långfristiga skulder
Övriga skulder till kreditinstitut 13 2 151 552 2 174 200

2 151 552 2 174 200

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 13 22 648 22 648
Förskott från kunder 100 -
Leverantörsskulder 135 302 162 286
Skatteskulder 2 115 -
Övriga kortfristiga skulder 13 051 12 996
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 14 299 456 216 669

472 672 414 599

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 31 759 232 31 810 762
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Kassaflödesanalys

  2024-01-01- 2023-01-01-
Belopp i kr Not 2024-12-31 2023-12-31
Den löpande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 15 -86 955 61 147
Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet, m m 16 371 488 210 519

284 533 271 666
Betald inkomstskatt - -12 030

Kassaflöde från den löpande verksamheten före 284 533 259 636
förändringar av rörelsekapital

Kassaflöde från förändringar i rörelsekapital
Ökning(-)/Minskning (+) av kundfordringar 9 916 -140 764
Ökning(-)/Minskning (+) av rörelsefordringar -31 630 12 787
Ökning(+)/Minskning (-) av leverantörsskulder -26 984 84 671
Ökning(+)/Minskning (-) av rörelseskulder 85 482 117 226

Kassaflöde från den löpande verksamheten 321 317 333 556

Investeringsverksamheten
Förvärv av materiella anläggningstillgångar -721 454 -23 236

Kassaflöde från investeringsverksamheten -721 454 -23 236

Finansieringsverksamheten
Upptagna lån - -45 296
Amortering av lån -22 648 -

Kassaflöde från finansieringsverksamheten -22 648 -45 296

Årets kassaflöde -422 785 265 024
Likvida medel vid årets början 1 804 051 1 539 027

Likvida medel vid årets slut 17 1 381 266 1 804 051
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Noter

Not 1  Redovisningsprinciper
 Belopp i kr om inget annat anges

Allmänna redovisningsprinciper
 Årsredovisningen har upprättats i enlighet med årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens
 allmänna råd BFNAR 2012:1 Årsredovisning och koncernredovisning (K3) samt BFNAR 2023:1 för
 kompletterande upplysningar i bostadsrättsföreningars årsredovisning.

Ändrade redovisningsprinciper
 Från och med räkenskapsåret 2024 tillämpar föreningen BFNAR 2012:1 Årsredovisning och
 koncernredovisning (K3), vilket innebär en övergång från tidigare tillämpat regelverk BFNAR 2016:10
 Årsredovisning i mindre företag (K2)

 Övergången har genomförts i enlighet med kapitel 35 i BFNAR 2012:1 (K3). Inga lättnadsregler enligt
 punkt 35.21-35.30 har behövts tillämpas i övergången.

 I och med övergången till BFNAR 2012:1 (K3) har följande redovisningsprinciper ändrats i jämförelse
 med tidigare år:

 - Från och med räkenskapsåret 2024 tillämpas komponentavskrivningar

Värderingsprinciper m m
 Tillgångar, avsättningar och skulder har värderats utifrån anskaffningsvärden om inget annat anges
 nedan.

Materiella anläggningstillgångar
 Materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde minskat med ackumulerade
 avskrivningar och nedskrivningar.

Tillkommande utgifter
 Tillkommande utgifter som uppfyller tillgångskriteriet räknas in i tillgångens redovisade värde. Utgifter
 för löpande underhåll och reparationer redovisas som kostnader när de uppkommer.

 För vissa av de materiella anläggningstillgångarna [ange vilka] har skillnaden i förbrukningen av
 betydande komponenter bedömts vara väsentlig. Dessa tillgångar har därför delats upp i komponenter
 vilka skrivs av separat.
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Avskrivningar
  Avskrivning sker linjärt över tillgångens beräknade nyttjandeperiod eftersom det återspeglar den
 förväntade förbrukningen av tillgångens framtida ekonomiska fördelar. Avskrivningen redovisas som
 kostnad i resultaträkningen.

Materiella anläggningstillgångar År
Byggnader 10-60
Maskiner och andra tekniska anläggningar 10
Inventarier, verktyg och installationer 10

  
 Byggnaderna består av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen är
 byggnader och mark. Ingen avskrivning sker på komponenten mark vars nyttjandeperiod bedöms som
 obegränsad. Byggnaderna består av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.

 Följande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund för avskrivningen på
 byggnader: 
      -Stomme 60 år
      -Stomkompletteringar, innerväggar mm 20-40 år
      -Installationer, värme, el, VVS, ventilation mm 10-40 år
      -Yttre ytskikt, fasader, yttertak mm 20-30 år
      -Inre ytskikt, maskinell utrustning mm 10-15 år

Skatt
 Bostadsrättsföreningen är enligt inkomstskattelagen (1999:1229) ett privatbostadsföretag eftersom
 mer än 60 % av fastighetens yta används för medlemmarnas bostadslägenheter. Detta innebär att
 föreningen inte är skattskyldig för inkomst av fastigheten, såsom hyresintäkter från medlemmarna och
 eventuella överskott från årsavgifter.

 Föreningen är dock skattskyldig för vissa inkomster som inte är direkt kopplade till
 fastighetsförvaltningen. Dessa intäkter ska beskattas som inkomst av näringsverksamhet och
 redovisas i föreningens deklaration. Samtidigt får föreningen göra avdrag för kostnader som direkt
 hänför sig till dessa beskattningsbara intäkter.

Avsättning till fond för yttre underhåll
 Bostadsrättsföreningen avsätter årligen medel till fond för yttre underhåll enligt föreningens stadgar.
 Syftet med fonden är att säkerställa att framtida underhåll av fastigheten kan finansieras utan att
 behöva göra plötsliga avgiftshöjningar.

 Avsättningen sker genom resultatdisposition, där medel förs över från fritt eget kapital till bundet eget
 kapital. Detta innebär att en del av föreningens resultat reserveras specifikt för framtida
 underhållsåtgärder och inte kan användas till andra ändamål.

Intäkter
 Det inflöde av ekonomiska fördelar som föreningen erhållit eller kommer att erhålla för egen räkning
 redovisas som intäkt. Intäkter värderas till verkliga värdet av det som erhållits eller kommer att
 erhållas.
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Not 2  Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsättning:
Rörelsens huvudintäkter, fakturerade kostnader, sidointäkter samt intäktskorrigeringar

Resultat efter finansiella poster:
Resultat efter finansiella intäkter och kostnader, men före extraordinära intäkter och kostnader.

Soliditet:
Eget kapital och obeskattade reserver med avdrag för uppskjuten skatt
(20,6 %) i förhållande till balansomslutningen.

Balansomslutning:
Totala tillgångar.

Årsavgift/kvm bostadsrättsyta:
Föreningens årsavgift dividerat med föreningens bostadsrättsyta

Årsavgifternas andel%:
Årsavgifternas andel av de totala intäkterna.

Sparande/kvm totalyta:
Summan av årets resultat, avskrivningar och planerat underhåll dividerat med totalytan.

Räntekänslighet:
Visar hur många procent höjning av årsavgiften som behövs
för att täcka 1% högre räntekostnad (Total låneskuld dividerat med årsavgifterna)

Skuldsättning/kvm bostadsrättsyta:
Föreningens lån dividerat med föreningens bostadsrättsyta

Energikostnad/kvm totalyta:
Föreningens kostnader gällande el, värme och vatten dividerat med totalytan i fastigheten.

Not 3  Nettoomsättning per rörelsegren och geografisk marknad

Årsavgifter och hyror
 2024-01-01- 2023-01-01-
 2024-12-31 2023-12-31
Årsavgifter bostäder 664 173 664 200
Hyresintäkter bostäder 52 080 49 596
Hyresintäkter lokaler, momspliktiga 212 128 185 708
Hyresintäkter lokaler, ej momspliktiga 16 066 12 480
Debiterad f-skatt, lokaler, momspliktiga 4 992 4 992
Ersättning för fastighetsskötsel/trappstäd -7 800 -7 800
Övriga intäkter 2 889 10 270

Summa 944 528 919 446
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Not 4  Driftskostnader
 2024-01-01- 2023-01-01-
 2024-12-31 2023-12-31
Belysning/el 38 484 59 740
Bränsle/värme 219 090 213 599
Vatten och avlopp 31 797 38 867
Sophantering 8 258 8 368
Snöröjning extra - 170
Utemiljö extra - 16 288
Löpande underhåll 22 042 55 278
Internet/TV-avtal 53 177 54 669
Fastighetsskatt/avgift 44 661 44 178
Försäkringspremier 24 616 21 192
Fastighetsförvaltning avtal 64 875 61 193
Fastighetsförvaltning extra 127 3 872
Konsultarvoden - 3 790
Porto 417 189

Summa 507 544 581 393

Not 5  Administrationskostnader
 2024-01-01- 2023-01-01-
 2024-12-31 2023-12-31
Förenings- & styrelsekostnader 25 685 10 189
Bankkostnader 2 245 6 110
Revisionsarvoden 25 619 19 788
Föreningsavgifter, avdragsgilla 4 780 -

Summa 58 329 36 087

Not 6   Anställda och personalkostnader

Medelantalet anställda
 2024-01-01- 2023-01-01-
 2024-12-31 2023-12-31

Totalt - -

 Föreningen har inga anställda. Inget arvode utgår till styrelsen, varpå inga löne-, arvode-, eller sociala
 kostnader finns att presentera.

Not 7  Av- och nedskrivningar av materiella anläggningstillgångar
 2024-01-01- 2023-01-01-
 2024-12-31 2023-12-31
Avskrivningar enligt plan fördelade per tillgång
Byggnader och mark 363 708 200 172
Maskiner, inventarier och andra tekniska anläggningar 7 780 10 347

Summa 371 488 210 519

 Då komponentavskrivning tillämpas från 2024, är jämförelsen på avskrivningar mellan åren bristande.
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Not 8  Räntekostnader och liknande resultatposter
 2024-01-01- 2023-01-01-
 2024-12-31 2023-12-31
Räntekostnader, lån 98 695 42 325
Räntekostnader, övriga 8 -80

Summa 98 703 42 245

Not 9  Byggnader och mark
 2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvärden
-Vid årets början 33 004 276 33 004 276
-Nyanskaffningar 13 974 -

Vid årets slut 33 018 250 33 004 276

Ackumulerade avskrivningar
-Vid årets början -3 202 745 -3 002 573
-Årets avskrivning -363 708 -200 172

Vid årets slut -3 566 453 -3 202 745

Redovisat värde vid årets slut 29 451 797 29 801 531

Varav mark 12 987 183 12 987 183

Taxeringsvärde byggnad 15 062 000 15 062 000
Taxeringsvärde mark 26 000 000 26 000 000

 Då komponentavskrivning tillämpas från 2024, är jämförelsen på avskrivningar mellan åren bristande.

Not 10  Maskiner och andra tekniska anläggningar
 2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvärden
-Vid årets början 156 446 133 210
-Nyanskaffningar - 23 236

Vid årets slut 156 446 156 446
Ackumulerade avskrivningar
-Vid årets början -135 750 -125 403
-Årets avskrivning -7 780 -10 347

Vid årets slut -143 530 -135 750

Redovisat värde vid årets slut 12 916 20 696

Not 11  Pågående nyanläggningar och förskott materiella 
             anläggningstillgångar
 2024-12-31 2023-12-31
Vid årets början - -
Pågående takrenovering 707 480 -

Redovisat värde vid årets slut 707 480 -
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Not 12  Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter
 2024-12-31 2023-12-31
Kabel-TV/Bredband 14 807 8 910
Fastighetsförvaltning 16 633 15 531
Medlemsavgifter - 4 780
Fastighetsförsäkring 26 733 -
Förutbetald ränta 16 671 -

Summa 74 844 29 221

Not 13  Övriga skulder till kreditinstitut
Lånegivare Räntesats % Löptid (t.o.m.) 2024-12-31 2023-12-31
Stadshypotek 15-201410 4,51 2026-10-30 2 174 200 2 196 848

Summa skulder till kreditinstitut 2 174 200 2 196 848

Varav kortfristig del 22 648 22 648
Varav långfristig del 2 151 552 2 174 200

Summa 2 174 200 2 196 848

Förfaller Inom 1 år Inom 2 - 5 år Senare än 5 år Total
Amortering 22 648 67 944 - 90 592
Löper ut - 2 083 608 - 2 083 608

22 648 2 151 552 - 2 174 200

Ställda säkerheter för övriga skulder
 2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckningar 17 920 000 17 920 000

17 920 000 17 920 000

Not 14  Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter
 2024-12-31 2023-12-31
Räntekostnader 16 925 -
Årsavgifter och hyror 238 950 183 995
Extern revisor 15 000 10 500
Vatten - 6 272
Sophämtning - 2 990
Värme 28 581 -
El - 10 000
Övriga interimsskulder - 2 912

299 456 216 669

Not 15  Betalda och erhållna räntor
2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31

Erhållen ränta 321 -
Erlagd ränta 98 703 42 245

Summa 99 024 42 245
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Not 16  Justering för poster som inte ingår i kassaflödet, mm
2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31

Årets avskrivningar 371 488 210 519

Summa 371 488 210 519

Not 17  Likvida medel
2024-12-31 2023-12-31

Följande delkomponenter ingår i likvida medel:
Transaktionskonto Handelsbanken 1 381 266 1 804 051

1 381 266 1 804 051

 Ovanstående poster har klassificerats som likvida medel med utgångspunkten att:
 -      De har en obetydlig risk för värdefluktuationer.
 -      De kan lätt omvandlas till kassamedel.
 -      De har en löptid om högst 3 månader från anskaffningstidpunkten.

Not 18  Väsentliga händelser efter räkenskapsårets slut
 Inga väsentliga händelser efter räkenskapsårets slut.

Underskrifter

Stockholm 

Jan Johnson Viksten Datum
Styrelseordförande

Andreas Gerde Datum
Styrelseledamot

Stefan Melander Datum
Styrelseledamot

Maud Johnson Viksten Datum
Styrelseledamot

Jörgen Busk Datum
Styrelseledamot

Min revisionsberättelse har lämnats 

Sonny Jansson
Auktoriserad revisor
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