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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Kallfors Hojder 4, 769640-2945 far harmed avge arsredovisning for 2024.
Arsredovisningen &r upprattad i svenska kronor, SEK

Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens
hus upplata bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Féreningen raknas som
en akta férening och har sitt sate i Sdédertalje kommun.

medlemmar var vid arets utgang 66 stycken, férdelat pa 44 stycken lagenheter, samtliga upplatna med
bostadsratt. Fyra lagenheter har under aret bytt agare. Till varje lagenhet ingar skyldigheten att hyra en
carport, som framgent kommer forvaltas av en

samagd samfallighetsforening, per arsskiftet forvaltas carportarna av Rudsjon Entreprenad AB. Vid
utgangen av rakenskapsaret var samtliga lagenheter éverlatna till slutlig kdpare.

Fastighehten inneas med agaderatt.

Den ekonomiska férvaltningen har under aret handhafts av FF-Fastighetsservice AB.

Den yttre sommarskoétseln har hanterats av Centric AB och snoréjning/vinterhallning har hanterats av
tertial 1 av Kokstradgarden AB och Q4 av RJ utemiljo AB.

Foreningen ar ffullférsékrad hos Protector Forsakring.
Underhallsplan kommer att upprattas under 2025.
Styrelsesammansattning

Ordférande:
Paul Erik Christofer Hedman (tom okt 24)
Patrick Bogered (fr o m okt 24)

Ordinarie ledamoter

Hannu Pekka Cronemyr (tom okt 24)
Terese Elisabet Nymoen (tom okt 24)
Markku Tammerin (fr o m okt 24)
Fredrik Olofsson (fr o m okt 24)

Lena Cormery (fr o m okt 24)

Jessica Pahti (fr o m okt 24)

Suppleanter
Anna Charlotta Oqvist (tom okt 24)
Birgitta Odmark (fr o m okt 24)

Valberedning

Ronnie Klingberg (fr o m okt 24)
Fredrik Schill Rizzo (fr o m okt 24)
la Johansson (fr o m okt 24)

Revisor
Christian Kromnér

Firmateckning
Firman tecknas forutom av styrelsen i dess helhet av styrelsens ledamoéter tva i férening.

Sammantraden

Vi har under aret hallit en féreningsstdmma, 24-10-29
Styrelsen har under aret haft 2 protokollférda méten
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Allmant om verksamheten

Fastigheten

Fastighetsbeteckning: KALLFORS 1:337

Adress: Vallhdjdsvagen

Byggar: 2021

Taxeringsvarde: 26276000 varav byggnadsvarde 21600000 kronor
Total boyta: 2996 kvm

Fastighetens areal: 3302 kvm
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Vasentliga hdndelser under rakenskapsaret

Vasentliga hdandelser under rikenskapsaret.

Kostnad for vatten 2023 belastar resultatet med 39.587:-.
Kundfordningar har minskat till féljd av inbetalda medlemsinsatser.

Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut
Arsavgiften kommer att hdjas med 7% fr o m 250401.

Avgiften for P-plats hojs fran 200:- till 250:- fr o m 250401.
2-ars garantibesiktning kommer att genomféras under 2025 av Sustera AB vilken kommer att bekostas

av Rudsjon Entreprenad AB

Flerarsoversikt

3(13)

2024 2023 2021/2022
Nettoomséattning 2 805 357 1368 678
Resultat efter finansiella poster -3 208 957 -1 354 849 2155
Soliditet, % 77 67 12
Balansomslutning 176 929 434 185 536 339 45112 905
Arsavgift per kvm 766 400
Skuldsattning per kvm bostadsrattsyta 13 685 13 895
Skuldsattning per kvm total yta 13 685 12 607
Energikostnad per kvm* 102 37
Arsavgiftens andel i procent av totala intakter 82 40
Sparande per kvm -67 489
Rantekanslighet % 18 35

*Vatten 2023 ingar ej i vardet. Denna uppgar till 13:-/kvm"

**Skuldsattning per kvm ar 2023 felaktigt, ratt siffra 13895

Upplysning vid forlust

Foreningen uppvisar ett negativt resultat for 2024, for att sékerstalla sina framtida ekonomiska
ataganden har foreningen valt att hdja arsavgiften 2025. Ytterligare hojningar kan bli aktuella.

Forandring eget kapital

Medlems-  Fond fér yttre Balanserat Fritt eget
insatser underhall resultat kapital
Belopp vid arets borjan 126 359 500 2 155 -1 354 849
Medlemsinsatser 13 560 250
Resultat disp enligt stammobeslut -1 354 849 1 354 849
Fonddispo enl arsstammobeslut 89 880 -89 880
Arets resultat -3 208 957
Belopp vid arets slut 139 919 750 89 880 -1 442 574 -3 208 957
Resultatdisposition
Belopp i kr
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende medel:
Balanserat resultat -1442 574
Arets resultat -3 208 957
Totalt -4 651 531
Styrelsen foreslar att
Reservera till fond for yttre underhall enligt stadgarna 149 800
Balanseras i ny rékning -4 801 331
Summa -4 651 531
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Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar med
tillaggsupplysningar.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
Rorelseintédkter
Nettoomsattning 3 2 805 357 1368 678
Ovriga rérelseintakter 4 - 1 630 000
Summa rorelseintakter 2 805 357 2998 678
Rorelsekostnader
Driftskostnader 5 -945 411 -476 262
Ovriga externa kostnader 6 -145 996 -117 216
Avskrivningar -2 969 576 -2 969 577
Summa rérelsekostnader -4 060 983 -3 563 055
Personalkostnader -16 822 -
Rorelseresultat -1272 448 -564 377
Finansiella poster
Rantekostnader och liknande kostnader -1 981 665 -901 935
Summa finansiella poster -1 981 665 -901 935
Ovriga ranteintékter och liknande intakter 45 156 111 463
Resultat efter finansiella poster -3 208 957 -1 354 849
Arets resultat -3 208 957 -1 354 849
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2024-12-31 2023-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 7 175 634 847 178 604 423

Summa materiella anlaggningstillgangar 175 634 847 178 604 423

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 50 000 50 000

Summa finansiella anlaggningstillgangar 50 000 50 000

Summa anlaggningstillgangar 175 684 847 178 654 423

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 54 318 5005 854

Ovriga fordringar 27 324 -

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 50 105 27 342
131 747 5033 196

Kassa och bank

Kassa och bank 1112 840 1848 720

Summa kassa och bank 1112 840 1848 720

Summa omséttningstillgangar 1244 587 6 881916

SUMMA TILLGANGAR 176 929 434 185 536 339
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Balansrakning

Belopp i kr 2024-12-31 2023-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 139 919 750 126 359 500
Fond for yttre underhall 89 880 -
Summa bundet eget kapital 140 009 630 126 359 500
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -1442 574 2155
Arets resultat -3 208 957 -1 354 849
Summa fritt eget kapital -4 651 531 -1 352 694
Summa eget kapital 135 358 099 125 006 806
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 13 257 399 27 368 971
Ovriga langfristiga skulder 87 841 18 638 091
Summa langfristiga skulder 13 345 240 46 007 062
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 27 742 855 14 155 590
Leverantorsskulder 144 322 34 328
Ovriga skulder 7 861 -
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 331 057 332 553
Summa kortfristiga skulder 28 226 095 14 522 471
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 176 929 434 185 536 339
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Kassaflodesanalys
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2024-01-01- 2023-01-01-
Belopp i kr Not 2024-12-31 2023-12-31
Den lI6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -3 208 957 -1 354 849
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet, m m 2969 576 2969 577

-239 381 1614728

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore -239 381 1614728
forandringar av rérelsekapital
Kassaflode fran férdndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar 4 901 450 -4 843 397
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder 116 358 366 882
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 4778 427 -2 861 787
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -142 085 000
Medlemsinsatser 13 560 250 120 787 750
Kassafléde fran investeringsverksamheten 13 560 250 -21 297 250
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 41 944 000
Amortering av lan -19 074 557 -21 320 348
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -19 074 557 20 623 652
Arets kassaflode -735 880 -3 535 385
Likvida medel vid arets borjan 1848 720 5384 105
Likvida medel vid arets slut 1112 840 1848 720
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Principerna ar oférandrade jamfért med féregaende ar.

Intakter

Intakter redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhallas.
Foreningens intakter bestar av medlemsavgifter fran féreningens medlemmar. Dessa baseras
pa arsavgiften fordelat pa tolv manader och aviseras manadsvis i forskott. Fran och med
avrakningsdagen tillfaller avgifterna féreningen, dessférinnan tillfaller endast den del som avser
avsattning till underhallsfond féreningen.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar
utgifter som direkt kan hanforas till forvarvet av tillgangen.

Tillkommande utgifter laggs till tillgdngens redovisade varde eller redovisas som en separat
tillgang, beroende pa vilket som ar lampligt, endast da det ar sannolikt att de framtida
ekonomiska féormaner som ar férknippade med tillgangen kommer att komma foéretaget
tillgodo och tillgadngens anskaffningsvarde kan matas pa ett tillforlitligt satt. Redovisat varde
for en ersatt del tas bort fran balansrakningen. Alla andra former av reparationer och
underhall redovisas som kostnader i resultatrdkningen under den period de uppkommer.

Vid férvarvet av fastigheten har féreningen tillampat Fars uttalande RedU 9 Bostadsratts-
féreningars forvarv av fastighet via aktiebolag.

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden minskat med
beraknat restvarde. Avskrivning sker linjart ver tillgangens beraknade livslangd.
Avskrivningen redovisas som kostnad i resultatrékningen.

For att tilmotesga BFN men anda inte skapa en overksam kassa tillampas alltsa en linjar
avskrivning men féreningen tar inte ut nagon 6kad manadsavgift. Det innebar

att det uppkommer ett bokféringsmassigt negativt resultat i féreningen, men detta ar
planerat och inget som behdéver atgardas. Féreningen kan ar efter ar ha ett bokférings-
massigt negativt resultat utan att nagot hander. Det ar dock viktigt att beakta att
foreningens kassaflode gar ihop och att det &r beréknat utifran det faktiska underhalls-
behovet.

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder.
Huvudindelningen ar byggnader och mark. Ingen avskrivning sker pa komponenten
mark vars nyttjandeperiod beddms som obegransad.

Foljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund for
avskrivningen pa byggnader:

Stomme och grund 100 ar
Fonster 50 ar
Ventilation 25 ar
Yttertak 40 ar
Balkonger 50 ar
Fasader 50 ar
Installationer 50 ar
Hissar 25 ar
VVS 50 ar
Elinstalationer 40 ar
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Materiella anlaggningstillgangar tas bort fran balansrakningen vid utrangering, forsaljning eller
nar nagra framtida ekonomiska férdelar inte kan forvantas fran anvandningen av tillgangen
eller komponenten. Den vinst eller férlust som uppkommer nar en materiell anlaggningstillgang
tas bort fran balansrakningen redovisas som 6vrig rorelseintakt eller évrig rorelsekostnad.

Yttre underhallsfond

Avsattning for féreningens fastighetsunderhall ska enligt stadgarna goéras arligen med ett
belopp motsvarande minst 30kr/kvm boarea fér foreningens hus. Denna dverféring gors
mellan fritt och bundet eget kapital efter att beslut fattats av foreningsstamman. Uttag fran
fond gors for att tacka arets underhallskostnader, ocksa efter beslut pa féreningsstamma.

Skatt

Bostadsrattsféreningen har inga inkomster utdver arsavgifter och betalar darfér ingen
inkomstskatt. | den man 6vrig inkomst av kapital eller annan forvarvskalla forekommer
beskattas den med statlig inkomsskatt om 22%.

Den latenta skatteskuld som uppstod vid éverféringen av fastigheten beraknas pa skillnaden
mellan bokfort varde och skattemassigt varde och faller ut forst vid en eventuell likvidering
av foéreningen. Nagon reservering for latent skatt gors ej.

Laneutgifter

Laneutgifter som ar hanférbara till uppférandet av sa kallade kvalificerade tillgangar aktiveras
som en del av den kvalificerade tillgangens anskaffningsvarde. En kvalificerad tillgang ar en
tillgang som med en ndédvandighet tar en betydande tid i ansprak for att fardigstalla.
Aktiveringen upphor nar alla aktiviteter som kravs for att fardigstalla tillgangen for dess
avsedda anvandning eller férsaljning huvudsakligen har slutforts.

Finansiella instrument

Finansiella instrument redovisas i enlighet med reglerna i K3 kapitel 11, vilket innebar att
vardering sker utifran anskaffningsvarde. Finansiella instrument som redovisas i
balansrakningen inkluderar évriga fordringar, leverantérsskulder och laneskulder.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar foretaget blir part till
instrumentets avtalsmassiga villkor. Kundfordringar tar upp nar faktura har skickats. Skuld
tas upp nar motparten har levererat och avtalsenlig skydlighet féreligger att betala, aven om
faktura annu inte har mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, |6per
ut eller bolaget forlorar kontrollen 6ver dem. Detsamma galler fér del av en finansiell tillgang.
En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar férpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa
annat satt I6per ut.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i
balansrakningen endast nar det foreligger en laglig ratt att kvitta beloppen samt nar det
foreligger en avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera
tillgangen och reglera skulden.

Likvida medel

Likvida medel ar ett finansiellt instrument och innefattar kassa och banktillgodohavanden.

Laneskulder
Pa balansdagen ligger foreningsbelaningen hos Stadshypotek. Den del av lanet som ska amorteras
inom 12 manader ligger som en kortfristig skuld. Ovriga villkor &r specificerade i not.
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Not 2 Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsattning
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader, men fére skatter.

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Balansomslutning
Totala tillgangar

Arsavgift per kvm
Arsavgift per kvm Summan av arsavgifter i férhallande till total bostadsarea i kvadratmeter

Lan per kvm
Summan av skulder till kreditinstitut i forhallande till total bostadsarea
i kvadratmeter

Energikostnad per kvm
Summan av el, varm och vatten i forhallande till total bostadsarea i kvadratmeter

Genomsnitlig skuldranta
Genomsnittlig skuldranta definieras som bokford rantekostnad i forhallande till genomsnittlig Ianeskuld.

Sparande per kvm
Arets resultat + avskrivningar +utrangeringar +kostnadsfort planerat underhall + vasentliga kostnader
som inte ar normal -vasentliga intakter som inte ar normala / boarea

Rantekanslighet
Laneskulden / arsavgifterna

Not 3 Nettoomsattning

Nettoomsittning
2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
Arsavgifter bostader 2293476 1196 915
Hyra p-platser 364 144 122 147
Laddstolpar 7772 3200
Kabel-TV 137 320 46 346
Paminnelseavgifter 2520
Oresutjamning 125 70
Summa 2 805 357 1368 678

| arsavgiften ingar el i trapphus, forsakring, sophantering, varme, vatten samt aviopp
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Not 4 Ovriga rérelseintikter
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2024-01-01- 2023-01-01-

2024-12-31 2023-12-31
Ovriga intakter 1630 000
Summa 1630 000
Not 5 Driftskostnader

2024-01-01- 2023-01-01-

2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsskotsel 219415 270 159
Reparation & underhall 7 329 34 700
Stadning 56 860 -
Serviceavtal 7 150
Hiss 31278
Ventilation 25 026
El 210 460 110 862
Vatten 2024 93 131
Vatten 2023 39 587
Renhalining 72 605 1601
Forsakringspremier 54 202 32983
Kabel-TV/Data 128 368 25 957
Summa 945 411 476 262
Not 6 Ovriga externa kostnader

2024-01-01- 2023-01-01-

2024-12-31 2023-12-31
Datakommunikation 21 426
Ersattning till revisor 37 750 32628
Forvaltningsarvode 90 848 53 824
Ovriga férvaltningskostnader 13 935 7 251
Bankkostnader 3463 2 087
Summa 145 996 117 216
Not 7 Byggnader och mark

2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets borjan 181 574 000 39 489 000
-Nyanskaffningar 142 085 000
Vid arets slut 181 574 000 181 574 000
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan -2 969 577
-Arets avskrivning -2 969 576 -2 969 577
Vid arets slut -5939 153 -2 969 577
Redovisat viarde vid arets slut 175 634 847 178 604 423
Bokfort varde byggnader 136 145 847 139 115 423
Bokfdrt varde mark 39 489 000 39 489 000
Redovisat varde vid arets slut 175 634 847 178 604 423
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Not 8 Langfristiga skulder
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léptid rénta 2024-12-31 2023-12-31

Stadshypotek 10-367463-601349 2025-03-20 3,65 13 666 426 13 981 000
Stadshypotek 10-367463-601357 2025-06-30 4,63 13 666 426 13 981 000
Stadshypotek 10-367463-601358 2027-06-30 4,33 13 667 402 13 982 000

41 000 254 41 944 000
Nasta ars amortering beraknas uppga till 410 003 489 164
Nasta ars laneomsattning (exl. amortering) uppgar till 27 332 852 13 666 426

27 742 855 14 155 590
Amortering inom 2-5 ar beraknas uppga till 1640012 1 956 656
Om 5 ar beraknas nuvarande skulder uppga till (inklusive omsatta lIan) 38 950 239 39498 180

40 590 251 41 454 836
Foregaende ar visar felaktig skuld per 2023-12-31.
Faktiskt laneskuld per 2023-12-31 var 41 629 418 kr.
Not 9 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckningar 41 944 000 41944 000

Underskrifter

Datum enligt digital signering

Patrick Bogered Markku Tammerin

Styrelseordférande

Fredrik Olofsson Jessica Pahti

Lena Corméry

Min revisionsberattelse har lamnats med datum enligt digital signering

Christian Kromnér
Auktoriserad revisor

Assently: 4339044431f1e2207bdf2f6¢c4e35c836547dd66dc0a33408cd9868e32ea98d24510477171b11bb50444616b68d776c4f87f9cfc59b18dd4d8f2adadef04338a7
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Foéljande handlingar har undertecknats den 20 maj 2025

AR Brf 4.pdf

(108449 byte)
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7592380d06702160e370127b03de69b13c2a4552dc6853
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Underskrifter

e 2025-05-19 20:03:40 (CET) N
Claes Fredrik Olofsson
Undertecknat med e-legitimation (BankID)

e 2025-05-20 06:53:01 (CET) N
Lena Corméry
Undertecknat med e-legitimation (BankID)

e 2025-05-20 06:36:45 (CET) N
Linda Jessica Elisabet Pahti
Undertecknat med e-legitimation (BankID)

e 2025-05-16 14:05:19 (CET) N
Markku Tammerin
Undertecknat med e-legitimation (BankID)

e 2025-05-19 21:52:44 (CET) N
Patrick Bogered
Undertecknat med e-legitimation (BankID)

e 2025-05-20 09:37:16 (CET) N
Christian Robert Kromnér
Undertecknat med e-legitimation (BankID)
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< assently

Undertecknandet intygas av Assently

Arsredovisning 2024

Verifiera aktheten och integriteten av detta undertecknade dokument genom att skanna QR-koden till vanster.

Du kan ocksa gora det genom att besoka https://app.assently.com/case/verify

SHA-512:
4339044431f1e2207bdf2f6c4e35c836547dd66dc0a33408cd9868e32ea98d24510477171b11bb50444616b68d776c4f87f9cfc59b18dd4d8f2adadef04338a
7

%207, Om detta kvitto

Dokumentet &r elektroniskt undertecknat genom e-signeringsplattformen Assently i enlighet med elDAS, Europaparlamentets och radets forordning (EU) nr
(\ ) 910/2014. En elektronisk underskrift far inte forvéagras rattslig verkan eller giltighet som bevis vid réttsliga forfaranden enbart pa grund av att underskriften

har elektronisk form eller inte uppfyller kraven for kvalificerade elektroniska underskrifter. En kvalificerad elektronisk underskrift ska ha motsvarande
réttsliga verkan som en handskriven underskrift. Assently tillhandahalls av Assently AB, org. nr. 556828-8442, Sverige.
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