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Styrelsen fér BRF Ringduvan i Taby far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2025.
Foreningen har sitt sdte i Taby.

Arsredovisningen ar upprattad i svenska kronor.

Forvaltningsberittelse for Brf Ringduvan - Ar 2025

Verksamhet och féreningens uppdrag

Féreningens andamal ar att fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostader for permanent boende samt lokaler 4t medlemmarna for nyttjande utan
tidsbegransning. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Vidare har foreningen via styrelsen i uppdrag att planera och genomfdra underhall samt tillse att
forvaltningen av féreningens fastighet fungerar, sakerstalla foreningens ekonomiska stabilitet och
faststalla arsavgifterna.

Foreningen verkar enligt sjalvkostnadsprincipen, vilket innebar att resultatet kan variera beroende pa
genomforda atgéarder.

Grundfakta om féreningen

Bostadsforeningen registrerades 2005-05-04. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2006-06-26 och nuvarande stadgar registrerades 2023 hos Bolagsverket.

Foreningen ar ett s.k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgor darmed en
dkta bostadsforening.

Styrelsen

Styrelsen har sedan arsmotet den 8 maj 2025 bestatt av féljande personer:
- Lars Dahlquist, Ordférande

- Johan Melbéck, Ledamot

- Caroline Talsma, Ledamot

- Magnus Aronsson, Ledamot

- Tobias Rydén, Ledamot

- Suraj Sharma, Suppleant

Styrelsen har under aret hallit 10 protokollférda styrelseméten utéver konstituerande moéte.

Revisorer
- Camilla Lindstaf Ordinarie extern revisor
- Carina Toresson Suppleant extern revisor
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Valberedning
Valberedningen bestar av:
- Frank Murray

- Victoria Annas

Brsstimma

Ordinarie féreningsstamma holls den 8 maj 2025.

Fastighetsfakta

Foreningens fastighet forvarvades enligt féljande:
- Fastighetsbeteckning: Ringduvan 1

- Forvarvsar: 2005

- Fastighetens lage: Taby

Foreningens fastighet ar fullvardesforsakrad hos Gjensidige Forsakring, med kollektivt
bostadsrattstillagg for medlemmarna samt ansvarsforsakring for styrelsen.

Byggnadsar och Ytor
Fastigheten bebyggdes 2005 och bestar av 5 flerbostadshus. Vardear ar 2007.
Total byggnadsyta: 5 593 kvm (enligt taxeringsbesked).

Lagenheter och Lokaler

Foreningen upplater 68 lagenheter enligt foljande fordelning:
- 1 rok: 0 lagenheter

- 2 rok: 27 lagenheter

- 3 rok: 16 lagenheter

- 4 rok: 25 lagenheter

- 5 rok eller mer: 0 lagenheter

Underhallsplan och genomfort underhall det senaste aret

2 (16)

En ny 50-arig underhallsplan togs under 2025 fram av Granberg Byggkonsult & Besiktning AB. Planen

ligger till grund for styrelsens arbete med bl.a. budget.
Genomfoért underhall det senaste aret

Under 2025 har féljande atgarder genomforts:

- Byte av ventilationsfilter i samtliga lagenheter

- Byte av larmtelefoner i hissarna i hus D och E

- Installation av 6 nya laddpunkter for elbilar och laddhybrider

Se avsnittet “Framtida utsikter” avseende kommande underhall
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Avtal

Markskotsel /sndskottning
Serviceavtal hissar
Bredband/TV

Serviceavtal varmeanlaggning
Sophantering

Ekonomisk férvaltning

Las

Stadning trapphus

Elenergi

Ekonomi

3 (16)

Leverantor

Hortologerna i Danderyd AB

Kone AB

Tele2

KG Karlsson Ror

Ragn-Sell/Stena Recycling/Verdis Taby
Storholmen Forvaltning

Taby Danderyds Las

Cleanflat Sverige AB

Switch Nordic Green

Styrelsen bedémer foreningens ekonomi som balanserad vilket i huvudsak beror pa de héjningar av
arsavgifter som skett de senaste tre aren. Avgifterna bedoms framgent behéva hdjas med ca 2 % per ar.

Avsittning till underhall

Enligt stadgarna gors en arlig avsattning till underhallskontot med minst 0,3 % av taxeringsvardet (175

000 000 SEK).

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid arets borjan: 94

Tillkommande medlemmar:
Antalet uttraden:

Antalet medlemmar vid arets slut:

10
14
920
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Framtida utsikter

Styrelsen har sedan 2023 arbetat med en detaljerad likviditetsanalys for att sdkerstalla foreningens
langsiktiga finansiella stabilitet. En central del i detta arbete ar att skapa en god bild av framtida
investeringar samt minska risken for kraftiga framtida hojningar av arsavgifterna. Den arliga
uppdateringen av underhallsplanen ger féreningen en tydlig och langsiktig bild av de atgarder som kravs
for att halla fastigheten i gott skick.

Under 2025 genomférdes en fordjupad undersékning av problem med kalla samt kndappande radiatorer.
Beslut om atgard kommer under 2026. Vidare under 2026 kommer samtliga bankar utomhus bytas ut
till nya. Rokgasluckor kommer delvis bytas ut.

Pa langre sikt, inom en tidsram om cirka 10-15 ar, berdknas stérre renoveringar och aterinvesteringar
vara nédvandiga, sdsom byte av fonster och dorrar, renovering av tak och fasad, entréer och
varmesystem, mark och staket.

De senaste aren har rantenivaerna okat kraftigt, fran tidigare omkring 1 % till cirka 3,5 %. Som en foljd
av detta har féreningens lan genomgatt omfoérhandlingar. Styrelsen har tillsammans med
Handelsbanken lagt upp en plan for att Ildana om foreningens skulder, med en strategi for att sakerstélla
att lanens bindningstider &r samordnade. Detta syftar till att fordela riskerna och minska effekterna av
framtida ranteférandringar genom att lanens bindningstider |6per ut successivt.

En annan viktig malsattning for styrelsen &r att 6ka amorteringen pa foreningens lan. Styrelsen har annu
inte faststallt ndgot exakt belopp men malsattningen ar att amorteringen ska vara pa ungefar samma
niva som avskrivningskostnaderna.

Vidare under 2026 kommer foreningen att 6verga till K-regelverket K3, vilket kommer att innebara en
forandring i redovisningsprinciperna och ge féreningen en mer transparent och rattvisande ekonomisk
bild.

Upplysning vid forlust

Arets negativa resultat beror i férsta hand pa stora rante- samt avskrivningskostnader. Kassaflodet i
foreningens ekonomi ar dock positivt (se kassaflédesanalys).
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Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomsattning

Resultat efter finansiella poster
Arsavgift/kvm bostadsrattsyta (kr)
Lan/kvm bostadsrattsyta (kr)
Lan/kvm totalyta (kr)
Elkostnad/kvm totalyta (kr)
Vattenkostnad/kvm totalyta (kr)
Energikostnad/kvm totalyta (kr)
Rantekostnader/kvm totalyta (kr)
Soliditet (%)

Rantekanslighet (%)
Arsavgifternas andel av
rorelseintakter (%)
Sparande/kvm totalyta (kr)

2025
5310
-316
886
9566
9 566
158
39
197
261
72,2
10,8

93
186

2024
4432
-1 257
733
9673
9673
159
30
189
290
71,8
13,2

92
38

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.

2023
3973
-273
657
9780
9780
120
26
146
63
71,9
15,6

93
200

Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 5 593 kvm bostader och 0 kvm lokalyta.

Férandringar i eget kapital

Medlems-

insatser

Belopp vid arets ingang 93838414

Stadgeenlig avsattning till
fond for yttre underhall
lanspraktagen yttre
underhalls fond
Disposition av foregaende
ars resultat:

Arets resultat

Belopp vid arets utgang 93 838414

Upplatelse-
avgift
56 121 586

56 121 586

Fond fér yttre

underhall

623 756

525 000

-161 138

987 618

Balanserat

resultat

-7 657976

-525 000

161 138

-1256 519

-9 278 357

5 (16)

2022 2021
3839 3763
-1592 -375
622 593
9 887 9995
9 887 0
117 105
26 23
143 0
77 99
71,9 71,9
16,7 0,0
91 0
202 0
Arets Totalt

resultat

-1256 519 141669 261

0

0

1256519 0
-316 614 -316 614

-316 614 141 352 647
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Resultatdisposition
Till stammans forfogande star féljande medel:

Balanserat resultat fore reservering till fond for yttre underhall -8 753 357
Stadgeenlig avsattning till yttre underhallsfond -1079 000
Arets resultat -316 614
Summa balanserat resultat -10 148 971

Styrelsen foreslar foljande disposition:

lanspraktagande av fond fore yttre underhall -46 225
Att i ny rakning 6verfores -10 102 746
-10 148 971

Foreningens resultat och stallning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrdkning samt
kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrakning

Rorelseintdkter
Nettoomsattning
Summa rorelseintakter

Rorelsekostnader

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga ranteintikter
Rantekostnader

Summa finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

~ W

2025-01-01
-2025-12-31

5310539
5310539

-2399 195
-328 422
-154 548

-1307 530

-4 189 695

1120844

21218

-1458 676

-1437 458

-316 614

-316 614

-316 614

7 (16)

2024-01-01
-2024-12-31

4432194
4432 194

-2424 430
-256 758
-124 628

-1306 102

-4111 918

320 276
47 131
-1623 926
-1576 795
-1256 519

-1256 519

-1256 519
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Balansrakning

TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa materiella anldggningstillgangar
Summa anlédggningstillgangar
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsiattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2025-12-31

6 193 643 153
193 643 153

193 643 153

12 814

55628

7 84 285
152 727

2125629

2125629

2278 356

195 921 509

8 (16)

2024-12-31

194 894 333
194 894 333

194 894 333

6932
50 696
285 376
343 004

1938770
1938770
2281773

197 176 107
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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

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

8,9

8,9

10

2025-12-31

149 960 000
987618
150 947 618

-9 278 356
-316 614
-9 594 970

141 352 648

30 900 000
30900 000

22 600 000
115 655
10990

0

942 216
23 668 861

195 921 509
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2024-12-31

149 960 000
623 756
150 583 756

-7 657 975
-1 256 519
-8914 494

141 669 262

31 000 000
31 000 000

23 100 000
515783

6 850

38 485
845 726
24 506 844

197 176 107
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Kassaflodesanalys

Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore

férandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet
Fordandring av kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar
Fordandring av leverantoérsskulder

Fordandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av lan
Kassaflode fran 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

11
-316 614
1307530

990 916

-5 882
196 159
-400 128
62 145
843 210

-56 350
-56 350

-600 000

-600 000

186 860

1938770
2125630
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2024-01-01
-2024-12-31

-1 256 519
1306 102

49 583

-1433
-58 885
50320
296 312
335 897

-31535
-31 535

-600 000
-600 000
-295 638

2234 407
1938769
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmdnna upplysningar
Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10. Arsredovisning
och koncernredovisning (K2).

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta. Ovriga tillgadngar och skulder har
upptagits till anskaffningsvarden dar inget annat anges.

Reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar gors i arsbokslutet. Forslag till ianspraktagande av
fond for yttre underhall fér arets periodiska underhall lamnas i resultatdispositionen.

Anlaggningstillgangar
Avskrivningar pa anldggningstillgangar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvardet och
berdknad nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar uttryckt i antal ar tillampas:

Byggnader 100 ar

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsattning
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdakter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent
av balansomslutning.

Skuldsattning/kvm (kr)
Anger per lanestockens del per kvadratmeter av foreningens totalyta alternativt bostadsyta.

Rantekanslighet (%)
Anger hur manga procentféreningen behéver hoja avgiften med om rantan pa lanestocken gar upp en
procentenhet for att bibehalla samma sparande till framtida underhall och investeringar.

Energikostnad/kvm total yta (kr)
Anger kostnaden for el, varme och vatten per kvadratmeter av féreningens totala areal.

Arets sparande och arets sparande/kvm total yta (kr)

Anger foreningens sparande till framtida planerade underhall och investeringar. Sparandet visar hur
mycket likvida medelféreningen fatt 6ver i den I6pande driften under rakenskapsaret. Darfor tas
avskrivningar (som inte paverkar likviditeten) samt arets planerade underhall bort.
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Not 2 Nettoomsattning

Arsavgifter*

Hyror parkering
TV/Bredband/Telefoni
Overlatelseavgifter
Pantsattningsavgifter
Ovriga intékter
Oresutjamning
Elintakter Waybler

* | drsavgiften ingar TV/Bredband/ Telefoni.

Not 3 Driftkostnader

Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad
Gardsskotsel, bestallning
Snoréjning/sandning
Stadning entreprenad
Mattvatt/hyrmattor
Energideklaration
Hissbesiktning
Serviceavtal
Forbrukningsmateriel
Brandskydd

2025

4718 670
275 696
236 640

11760
2352

10 683

0

54 739
5310 540

2025

16 015
141 963
111 250

81019

23 850

0

9538
150 826
0

34 238
568 699

12 (16)

2024

3899772
259 860
199 920

15763

6 828
5598

41

44 411
4432193

2024

15411
157 334
95973
63 182
25477
13990
9234
146 291
1397
16 301
544 590
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Reparationer
Gemensamma utrymmen
Las

VVS
Varmeanldggning/undercentral
Elinstallationer
Hissinstallationer

Fasad och tak

Fonster och dérrar
Ventilationssystem
Vattenskador

Periodiskt underhall
Ventilationssystem
Vatten och avlopp
Hissinstallationer

Taxebundna kostnader
El

Vatten och avlopp
Sophamtning/renhallning

Ovriga driftkostnader
Forsakring
Bredband

Fastighetsskatt/kommunal avgift
TOTALA DRIFTKOSTNADER

Not 4 Ovriga externa kostnader

Tele- och datakommunikation
Projekt- och konsultarvoden
Revisionsarvode extern revisor
Foreningskostnader
Forvaltningsarvode avtalsenlig
Bestallda uppdrag
Bankkostnader
Bostadsratterna Sverige Ek. for.
Ovriga kostnader

Ovriga konsultarvoden

Arvode underhallsplanering

14 276
23039
1373

4125

43747

86 560

46 225
46 225

882 957
216 872
168 086
1267915

54 671
227 272
281943

117 228

2368570

2025

9023
55063
19750
21024
90 200

106 178

5 857

7435

1392
12 500
30 625

359 047

13 (16)

1800
20 236
33523
12 090

4141
43 750

0

12 118
2325
6317
136 300

77 500
83638
0

161 138

886 878
168 667
131 404
1186 949

52203
236 366
288 569

106 884

2424430

2024

3079

0
19750
35 202
87614
100421
3710
6710
271

0

0

256 757
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Not 5 Personalkostnader

Féljande ersdttningar har utgatt
Styrelse och internrevisor
Sociala kostnader

Not 6 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarden
Inkdp
Utgdaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar markanlaggning
Arets avskrivningar byggnad

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde
| restvardet vid arets slut ingar mark med

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvarden mark

Not 7 Foérutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Forutbetalda forsakringskostnader
Stadshypotek (amortering)
Bredband

Bostadsratterna

Karlaplans platslageri

Reduca

Ovriga férutbetalda kostnader

2025

117 599
36 949
154 548

2025-12-31

210931535
56 350
210 987 885

-16 037 202
-3 530

-1 304 000
-17 344 732

193 643 153
80 500 000

124 000 000
44 000 000
168 000 000

2025-12-31
18 401

0

56 401

6 040

0

3443

0

84 285
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2024

105 000
19 628
124 628

2024-12-31

210900 000
31535
210931 535

-14731 100
-2102

-1 304 000
-16 037 202

194 894 333
80 500 000

120 000 000
55 000 000
175 000 000

2024-12-31
17 867

150 000

56 398
6710

6 667

0

47 734

285 376
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Not 8 Skulder till kreditinstitut

Nedan framgar férdelning av langfristiga lan.

Langivare

Stadshypotek
Stadshypotek
Stadshypotek
Stadshypotek
Stadshypotek
Stadshypotek
Stadshypotek

Kortfristig del av langfristig skuld

Rédntesats
%

2,75

2,50

3,07

4,18

3,76

3,74

3,74

Datum for

rantedndring

2026-03-03
2026-09-01
2029-03-01
2028-09-01
2026-03-01
2027-04-30
2027-04-30

Lanebelopp
2025-12-31
2 000 000
10 000 000
10 500 000
10 000 000
10 000 000
10 000 000
1 000 000
53 500 000
600 000

15 (16)

Lanebelopp
2024-12-31
2 000 000
10 000 000
10 500 000
10 000 000
10 000 000
10 000 000
1 600 000
54 100 000
600 000

Planerad arlig amortering uppgar till 600 tkr.Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 51

100 tkr.

| balansrakningen redovisas lan som forfaller under nastkommande rékenskapsar som kortfristig skuld
enligt nya direktiv frdn ARL. | noten redovisas planerad amortering som kortfristig skuld.

Not 9 Stillda sdkerheter

Fastighetsinteckning

Not 10 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Arvoden

Sociala avgifter

Ranta

Avgifter och hyror
Ovriga interimsskulder

Not 11 Tillaggsupplysning till kassaflodesanalysen

Erhallen ranta
Erlagd ranta

2025-12-31

61 000 000
61 000 000

2025-12-31

102 500

10 465
266 848
445 200
117 203
942 216

2025-12-31

21218
1407 503
1428 721

2024-12-31

61 000 000
61 000 000

2024-12-31

102 500

10 465
215675
403 986
113100
845 726

2024-12-31

47 131
1422926
1470057
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