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Styrelsen for Brf Skdrmarbrink 4 far hirmed avge &rsredovisning for rikenskapséret
2024-10-21 - 2025-12-31, vilket &r foreningens forsta verksamhetsar.

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

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten

Foreningen har till &ndamaél att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus
uppléta bostdder & medlemmarna for permanent boende till nyttjande utan tidsbegransning.

Foreningen registrerades den 21 oktuber 2024 och forvirvade fastigheten Stockholm Skdrmabrink 4 den
14 mars 2025. Foreningen &r dkta.

Bildande av foreningen

Under hosten 2024 kontaktades ett antal boende i fastigheten Skdrmarbrink 4 av ALFE AB,
representerade av Daniel Albrektsson och Mattias Hendriks. ALFE hade kdnnedom om att
fastighetséigaren Skdrmarbrinks Fastighets AB planerade att avyttra fastigheten Skdrmarbrink 4.

ALFE erbjod sig att, i samrad med de boende, kontakta siljaren och forhandla om ett forvarv i det fall
hyresgésterna var intresserade av att bilda en bostadsrittsforening och kopa fastigheten i foreningens
namn.

Efter dialog med ALFE beslutade tre boende Martin Bjurefors, Charlotte Norman och Johanna Enberg
att kalla till en konstituerande foreningsstimma. Denna holls den 9 oktober 2024, da
Bostadsrittsforeningen Skdarmarbrink 4 bildades. Samma dag konstituerade sig foreningens styrelse,
bestdende av samma tre personer.

Informationsmote och intresseundersokning
Styrelsens forsta atgéard var att kalla till ett informationsmote for samtliga hyresgéster i fastigheten. Métet
holls den 22 oktober 2024 i Drottning Blankas Gymnasieskola i Blasut.

Vid omrdstning pa motet stéillde sig 42 av 46 hushall positiva till att fastigheten skulle férvérvas av Brf
Skarmarbrink 4, oavsett om de avsdg att fortsitta som hyresgéster eller bli medlemmar i
bostadsrittsforeningen. Darefter paborjade styrelsen tillsammans med ALFE arbetet med att kontakta
samtliga boende for att undersoka intresset for medlemskap i foreningen. Parallellt inledde ALFE
forhandlingar med fastighetségaren om villkoren for forvirvet.

Besiktning och kopestimma

Den 30 oktober 2024 genomfordes, pd ALFEs initiativ, en fastighetsbesiktning av godkénd
besiktningsman. En sddan besiktning kravs vid forvarv av fastighet av en nybildad bostadsrattsforening.
Resultatet av besiktningen utgjorde en del av underlaget for de fortsatta kopeforhandlingarna.

Den 16 januari 2025 holls kopestimma i foreningen. Vid stimman var 42 av 46
hushéll/kontraktsinnehavare narvarande eller representerade genom fullmakt. Den ekonomiska planen
presenterades av Daniel Albrektsson och godkédndes dérefter av stimman.
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Stamman beslutade att foreningen skulle forvdrva och ombilda fastigheten Skdrmarbrink 4. Forvérvet
genomfordes genom att samtliga aktier i Fastighets AB Skdrmarbrink forvarvades. Bolaget avvecklades i
augusti 2025 efter att samtliga skatte- och juridiska fragor hade utretts och hanterats.

Forberedelser infor forvirvet

Infor forvarvet forhandlade och tecknade styrelsen avtal avseende banktjénster, teknisk férvaltning,
ekonomisk forvaltning samt stddning av fastigheten. Valen foll pa Nordea for banktjanster, Spetsudden
AB for teknisk forvaltning, Viredo AB for ekonomisk forvaltning samt Pousette Stédservice for stddning.
I december 2025 byttes Pousette Stiadservice ut mot Stockholm Stid & Fastighetsservice, som tidigare
varit leverantor i fastigheten.

Styrelsen holl tre protokollforda styrelsemdten infor forvérvet, den 26 november 2024, den 5 februari
2025 samt den 4 mars 2025.

Forviarv och forsta tiden som fastighetsigare

Den 14 mars 2025 genomfordes forvérvet av fastigheten Skarmarbrink 4. Frdn och med detta datum blev
foreningen &dgare av fastigheten och ansvarig gentemot hyresgéster, medlemmar och dvriga intressenter.
Vid forvirvet hade Brf Skdrmarbrink 4 totalt 34 medlemmar och 11 hyresgéster. Darutdver fanns en tom
tvarumsldgenhet som beslutades siljas snarast mojligt.

Foreningen har sitt site i Stockholm.
Styrelsen och dvriga funktionirer
Den 8 april 2025 holls foreningens forsta ordinarie foreningsstimma efter forvéarvet. Vid stimman valdes

en ny styrelse bestdende av:
Styrelsens sammansiittning

Namn Roll
*Martin Bjurefors Ordférande
*Helena Ljungdal Ledamot
*Magnus Backevik Ledamot
*Johanna Sundgren Ledamot
*Lia Westanmo Ledamot
*Charlotte Norman Ledamot
*Christian Dybeck Ledamot
Revisorer

Ordinarie revisorer

Namn
Erik David Fahlander
Elsa Emilia Dahlgren

Fastigheter
Fastigheter

Bostadsrittsforeningen Skdrmabrink 4 dger Stockholm Skédrmabrink 4
Bostadsarea 1 904 kvim
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Forvaltning

ViRedo AB: Ekonomisk forvaltning
Spetsudden AB: Teknisk forvaltning

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Forsiljningar och amortering

Under sommaren 2025 saldes den tomma ldgenheten. Under samma period valde dven en tidigare
hyresgist att utnyttja sin rétt att teckna medlemskap och forvérva bostadsritten till sin ldgenhet. Med
intédkterna fran forsédljningen samt medlemsinsatsen kunde féreningen amortera 5 miljoner kronor av den
utestadende skulden.

Drift, underhall och stiddag

Under 2025 har foreningen behovt dtgérda viss teknisk utrustning i fastigheten som gatt sonder.
Tvittstugorna har delvis uppdaterats med en begagnad tvittmaskin i tvéttstuga 2 samt en ny centrifug i
tvattstuga 1. Rokluckan mellan farstun och vinden f6ll ner och behovde ersittas, vilket dven innebar
uppgradering av lucka och vevanordning i entrén. Vidare slutade utluftsflikten pa taket att fungera och
behovde bytas ut.

Foreningen genomforde en gemensam stiddag den 2025-09-14 med XX antal deltagare. Under stdddagen
togs hand om trdd och buskar som fillts. Planteringen framfor entrén rensades och kvarvarande trdd och
buskar beskars. Cykelforradet stddades liksom utrymmen i och runt sopbehéllarna, kéllarutrymmen samt
det tidigare grovsopshuset framfor fastigheten. Grasmattor klipptes, tvittstugan stddades grundligt och
rabatter grivdes upp och rensades fran ogris. Dagen avslutades med gemensam lunch.

Styrelsens arbete efter forvirvet

Den nya styrelsen har haft XX protokollforda styrelsemoten sedan forvarvet, i enlighet med géillande
normer for bostadsrattsforeningar. Styrelsearbetet har organiserats genom ansvarsfordelning mellan
ledaméterna.

Bland fragor som styrelsen arbetat med under dret kan ndmnas identifiering av otillatna
andrahandsuthyrningar och outhyrda ldgenheter, kameraundersokning och spolning av delar av
avloppssystemet samt inledande arbete infor ett projekt for malning och renovering av fastighetens
fonster genom inhdmtande av offerter.

Det storre projekt som finns upptaget i foreningens ekonomiska plan, avseende renovering av samtliga
badrum, har styrelsen beslutat att tills vidare skjuta pa.
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Flerarsoversikt (Tkr) 2024/25
(15 mén)
Nettoomséttning 1708
Resultat efter finansiella poster -615
Soliditet (%) 87
Arsavgift per kvm upplaten med
bostadsratt (kr/kvm) 503
Skuldsattning per kvm (kr/kvm) 5433
Skuldséttning per kvm uppléten
med bostadsritt (kr/kvm) 5433
Sparande per kvm (kr/kvm) 101
Réntekénslighet (%) 11
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 268
Arsavgifternas andel i % av totala
rorelseintakter 56

Upplysning vid forlust

Foreningen har hoga avskrivningskostnader som belastar resultatet da det dr en nybildad férening.

5(14)

Foreningen har en underhéllsplan som f6ljs och avsittning till framtida underhéll sker genom amortering
pa foreningens 1&n samt eget sparande. Framtida ekonomiska ataganden kan komma att finansieras med

en kombination av nya lan och egna upparbetade likvida medel.

Foriandringar i eget kapital

Medlems-

insatser

Belopp vid arets ingéng 72274711
Arets resultat

Belopp vid arets utging 72274 711

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

arets forlust

behandlas sé att
i ny rdkning 6verfores

Arets

resultat

-628 411
-628 411

-628 411

-628 411
-628 411

Totalt

72274 711
-628 411
71 646 300

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrdkning samt

kassaflédesanalys med noter.
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Resultatrakning

Nettoomsittning
Arsavgifter och hyror

Rorelsens kostnader

Driftskostnader

Ovriga kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgdngar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga rinteintiikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

B~ W

2024-10-21
-2025-12-31
(15 mén)

1708 438
1708 438

-943 504
-160 711
-73 967

-807 811
-1 985 993
-277 555

7 633
-358 488
-350 855
-628 410

-628 410

-628 411

6 (14)
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Balansrakning

TILLGANGAR
Anlédggningstillgingar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa anléiggningstillgdngar
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2025-12-31

80 691 174
80 691 174

80 691 174

700
26214
7121
34 035

1727901
1761936

82453 110
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fritt eget kapital
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

2025-12-31

72274711
72274711

-628 411
-628 411
71 646 300

9 643 665
9 643 665

701 620
113 748
11130
336 647
1163 145

82453110
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Kassaflodesanalys Not

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet
Erhallen rinta

Erlagd rénta

Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore
fordndring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Foréndring av kundfordringar

Foréndring av kortfristiga fordringar

Foréndring av leverantdrsskulder

Forédndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Medlemsinsatser

Upptagna lan

Amortering av 1an

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets slut

2024-10-21
-2025-12-31
(15 mén)

=277 555
807 811

7 633
-341 967

195 922

-700
-33 335
113 748
331255
606 890

-81 498 985
-81 498 985

72274 711
20 000 000
-9 654 715
82 619 996

1727901
1727901

9(14)
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Noter

Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Allménna upplysningar
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Intiktsredovisning

Intdkter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhallits eller kommer att erhéllas och redovisas i
den omfattning det dr sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogoras bolaget och
intdkterna kan berdknas pé ett tillforlitligt satt.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition enligt
foreningens underhéllsplan.

Anlaggningstillgingar
Immateriella och materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjart 6ver den forvintade nyttjandeperioden med hinsyn till visentligt restvérde.
Foljande avskrivningsprocent tillimpas:

Materiella anliiggningstillgangar

Byggnader 25-100 &r

Komponentindelning

Materiella anldggningstillgdngar har delats upp pa komponenter nér komponenterna ar betydande och nér
komponenterna har visentligt olika nyttjandeperioder. Nar en komponent i en anldggningstillging byts
ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsvirde aktiveras. Utgifter for [6pande reparationer och underhéll redovisas som kostnader.

Skatter

Eftersom foreningen hyr ut mer &n 60 % av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemar beskattas
foreningen som en privatbostadsforetag (dkta bostadsrittsforening). Intékter som hor till fastigheten tas
inte upp till beskattning och kostnader som hor till fastigheten fér inte dras av fran intékterna. Intikter
som inte hor till fastigheten skall tas upp i inkomstslaget ndringsverksamhet. Féreningen ska ta upp och
beskattas for kapitalintdkter. Kapitalkostnader skall dras av savida de inte hor till fastigheten.

Arets totala skatt for foretaget utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ir den skatt som
berdknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden. Uppskjuten skatt berdknas med utgangspunkt i
temporira skillnader mellan redovisade och skatteméssiga varden pa tillgdngar, skulder och avsittningar.
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Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter 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.

Arsavgift per kvm uppliten med bostadsritt (kr/kvm)
Arsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter upplaten med bostadsritt.

Skuldséttning per kvm (kr/kvm)
Réntebirande skulder pé balansdagen dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplatna med
bostadsritt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresrétt.

Skuldséattning per kvm upplaten med bostadsrétt (kr/kvm)
Réntebirande skulder pé balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplatna med bostadsratt.

Sparande per kvm (kr/kvm)

Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplétna med bostadsrétt och antalet
kvadratmeter upplétna med hyresritt. Med justerat resultat avses arets resultat 6kat med arets
avskrivningar, arets kostnad for utrangeringar och arets kostnad for planerat underhall. Intdkter eller
kostnader som &r vésentliga och som inte &r en del av den normala verksamheten ska dras av respektive
laggas till.

Réntekénslighet (%)
Foreningens rantebérande skulder dividerat med foreningens intékter fran arsavgifter.

Energikostnad per kvm (kr/kvm)

Bostadsrittsforeningens kostnader for virme, el och vatten dividerat med summan av antalet
kvadratmeter for samtliga ytor, bade ytor upplatna med bostadsritt och antalet kvadratmeter uppléatna
med hyresrétt.

Arsavgifternas andel i % av totala rorelseintiikter
Arsavgifterna i procent av bostadsrittsforeningens totala rorelseintikter.

Not 2 Nettoomsittning

2025-12-31

Arsavgifter bostider 962 834
Avdrag for deltagande i stiddag -4 500
Hyror bostéder 715 965
Hyror parkeringsplatser 34130
1708 429

I foreningens arsavgifter ingér virme, vatten, abonnemang for kabel-tv bas.
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Not 3 Driftskostnader

Fastighetsskotsel

Uppvarmning

Vatten och avlopp

Stddning & Sophdmtning
Reparation och underhall
Fastighetsskotsel och forvaltning
Fastighetsforsdkringspremier
Forbrukningsmaterial & inventarie

Not 4 Ovriga kostnader

Kabel-tv
Redovisningstjanster
Konsultarvode
Bankkostander

Ovriga forvaltningskostnder

Not 5 Personalkostnader

Styrelsearvode & social avgift
Styrelsearvode
Social avgift

Totala loner, ersattningar och sociala kostnader

2024-10-21
-2025-12-31

-62 507
-335 008
-112 258

-90 217
-233 952

-42 805

-35 603

-31 154
-943 504

2024-10-21
-2025-12-31

-14 608
-56 875
-40 000
-13 674
-35 555
-160 712

2024-10-21
-2025-12-31

-54 000
-19 967
-73 967

-73 967
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Not 6 Byggnader och mark
Inkop
Utgédende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgidende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

Bokfort virde byggnader
Bokfort viarde mark

Not 7 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Not 8 Skulder till kreditinstitut

Forfaller senare fin fem ar efter balansdagen

Nordea lan 29404, rinta 3,60%, villkorsédndring 300220

Nordea lan 29412, rinta 3,25%, villkorsédndring 280216
Nordea lan 29420, rinta 2,47%, villkorsédndring 260316

Kortfristiga skulder

Not 9 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Forutbetalda intékter
Virmekostnader

Vatten, avlopp & hushallsavfall
Upplupna réntekostnader

Uppl styrelsearvode & social avgift

Not 10 Stallda sikerheter

Fastighetsinteckningar

2025-12-31

81 498 985
81 498 985

0
-807 811
-807 811

80 691 174

40 000 000
33 000 000
73 000 000

2025-12-31

-4 847 285
-5 000 000
-498 000
-10 345 285

701 620

2025-12-31

-148 354
-65 719
-32 085
-16 521
-73 967

-336 646

2025-12-31

13 498 000
13 498 000

13 (14)
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Not 11 Visentliga hindelser efter rikenskapséirets slut

Undeskrifter

Arsredovisningen beslutades 2026- -

Martin Bjurefors Anna Westanmo
Ordfoérande Ledamot
Christian Dybeck Helena Ljungdahl
Ledamot Ledamot

Johanna Ekstrand Magnus Backevik
Ledamot Ledamot

Charlotte Norman
Ledamot

Var revisionsberéttelse har lamnats

David Fahlander Elsa Dahlgren
Revisor Revisor



