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Brf Hemlyckan
Org.nr. 716420-2777

FORVALTNINGSBERATTELSE

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten

Allmiint om verksamheten
Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata bostadsldgenheter under
nyttjanderétt och utan tidsbegransning.

Styrelsens uppdrag

I styrelsens uppdrag ingar det att planera underhéll och forvaltning av fastigheten, faststélla féreningens &rsavgifter samt se till att
ekonomin dr god. Via arsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall och darfor gor styrelsen arligen en budget och har
upprittat en flerarsbudget for 5 ar framét som ligger till grund for dessa berdkningar.

Grundfakta om foreningen

Bostadsrattsforeningen registrerades den 1988-06-06. Foreningens ekonomiska plan registrerades 2003-11-14 och nuvarande stadgar
registrerades 2017-06-07 hos bolagsverket.

Foreningen har en géllande underhallsplan.

Foreningen &r ett sk privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed ett dkta privatbostadsforetag.
Fastighetsfakta

Forvirvet

Foreningens fastighet med Fastighetsbeteckning Mattishill 8 i Stockholms Kommun och forvérvades 2003. Fastigheten &r beldgen pé
adresserna Kratsbodavégen 24 och Kratsbodavégen 26, 168 66 Bromma.

Fastigheten ar fullvirdesforsikrad hos forsdkringsbolaget Lansforsakringar Stockholm.
Ansvarsforsikring ingar for styrelsen.

Foreningens mark &r med dganderétt.

Byggnadsar och ytor

Fastigheten byggdes 1986 och bestar av 1 flerbostadshus. Vérdearet dr 1986.
Byggnadsytan utgors av 2760 kvm lagenhetsyta.

Ligenheter och lokaler
Foreningen upplater 37 lagenheter med bostadsriétt och 2 bostadshyresritter.

Lagenheterna fordelas enligt nedan;

1 rok 9 st
2 rok 11 st
3 rok 10 st
4 rok 1 st
5 rok 6 st

Dérutover har foreningen en foreningslokal.

Parkering/Garage
Foreningen har 21 parkeringsplatser utomhus, varav 9 st dr under tak.

Byggnadens tekniska status

2010 Badrumsrenovering

2013 Installation av fiberbaserat fastighetsnatverk till alla 14genheter.
2013 Installation av nédrvarostyrd LED-belysning i trapphusen.

2014 Nya balkonginglasningar.

Sida 2 av 12
Assently: 8446d17f69be10287b5422055352429ec1432ba4fa099de2d455c698b318ac1chc1fb1c9b94e96febd2b2fb3730f38b4f0dd59¢c1e84a09¢18703ccI640eecd73



Brf Hemlyckan
Org.nr. 716420-2777

2015 Installation av bergviarme.

2016 Uppforande av ny uteplats/miljo med LED-baserad utomhusbelysning.
2016 Renovering av gemensamhetslokalen.

2017 Installation av nytt internetbaserat bokningssystem for lokal och tvéttstuga samt postboxar.
2018 Malning av trapphus.

2019 Nya moderna hissar.

2020 Stamspolning.

2021 Godkind OVK.

2023 Installation av elladdstolpar till alla parkeringsplatser.

2024 Stamspolning.

2024 Paborjat arbetet med att ta fram en Underhallsplan for narmsta 50 &ren.
2025 Fardigstillande av 50 arig underhéllsplan

2025 El- och takbesiktning

Medlemsinformation
Medlemmar vid arets ingdng 48 st
Medlemmar vid arets utgang 47 st

Under &ret har 3 6verlatelser skett, samt att styrelsen har beviljat 1 andrahandsuthyrning.

Overlatelse- och pantsittningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av kdparen.

Styrelsen

Sandra Madstedt Ordforande (delat ordférandeskap 50/50)
Anki Tornqvist Ordforande (delat ordférandeskap 50/50)
Mikael Wirstrom Kassor

Lena Pereswetoff-Morath Ledamot

Glenn Hansson Suppleant

Maria Delin Brindner Suppleant

Madeleine Franzén Suppleant (uttrdde som medlem i Brf Hemlyckan 2025-11-17 och med det avslutar sitt uppdrag i styrelsen)
Revisor

Anders von Scheele Extern revisor frdn Révisor AB
Valberedning

Eva Eriksson Sammankallande

Spiridon Christopoulos
Styrelsen har under verksamhetséret hallit 11 protokollforda sammantraden.

Stimmor
Ordinarie stimma holls den 22 maj 2025.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret
a) Forlangt styrelsemote med genomgang av Underhallsplan och budget 2025

b) Lackage avloppsroret i cykelrum 2 atgirdat
c) Halvering av antalet sopkérl som hamtas

d) Garantiarbete pé 1 elladdstolpe

e) Ny leverantor av entrémattor

D Ny dator till féreningen installerad

g) Renoveringar utforda i hyreslagenhet i 24:an
h) Uttrade ur Fastighetségarnas service

1) Brandskyltar uppsatta

i) Brandsldckare utbytta

k) Avtalet med JEFF Electronics uppsagt
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Foreningens ekonomi

Avgiftshdjning
Avgifterna hojdes den 1 april 2025 med 5 %.

Skatter och avgifter

For inkomstaret 2025 var den kommunala fastighetsavgiften 1724 kr per bostadslédgenhet.

Foreningens séte &r Stockholms Kommun.

Flerarsoversikt

Nettoomsittning

Resultat efter finansiella poster

Soliditet (%)

Arsavgift upplaten med bostadsritt (kr/kvm)
Arsavgifternas andel av totala rérelseintiikter
(%)

Skuldséttning (kr/kvm)

Skuldséttning upplaten med bostadsritt
(kr/kvm)

Sparande (kr/kvm)

Réntekénslighet (%)

Energikostnad (kr/kvm)

Definitioner av nyckeltal, se noter.

2025

1 748 444
-352 589
75,04
557

80
3623

3915
93

7
214

2024
1718 055
-432 357
75,28
550

80
3623

3915
95

7

193

2023
1712354
-218 148

70,10

518

69
4348

4699
141

9

213

2022
1710959
-672 329
66,96
518

75
5072

5482
24

11
282

Bostadsrittsyta uppgar till 2554 kvadratmeter och totalyta (uppléten med bostadsritt och hyresrétt) uppgar till 2760 kvadratmeter.

Forandringar i eget kapital

Belopp vid arets ingéng
Resultatdisposition enligt beslut av
foreningsstdmma:

Reservering till fond for yttre underhall
Arets resultat

Belopp vid arets utgéng

Resultatdisposition

Medel att disponera:
Balanserat resultat
Arets resultat

Forslag till disposition:
Reservering till yttre fond
Balanseras i ny ridkning

Medlems- Upplatelse- Fond for yttre
insatser avgifter underhall
25381512 9012 841 1094 269
216 000
25381512 9012 841 1310269

-3 893 815

-352 589

-4 246 404

216 000

-4 462 404

-4 246 404

Betriffande foreningens resultat och stéllning i 6vrigt hdnvisas till efterféljande

resultat- och balansrikningar med tillhérande noter.
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RESULTATRAKNING
Rorelseintikter
Nettoomséttning

Ovriga rérelseintikter
Summa rorelseintéiikter

Rorelsekostnader

Drifts - och 6vriga externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Rénteintakter

Réntekostnader

Summa finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat
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2025-01-01
2025-12-31

1 748 444
32032

1780476

-1218 961
-128 337
-609 497

2024-01-01
2024-12-31

1718 055
43 407

-1 956 795

-176 319

18 734
-195 004

1761 462

-1 182366
-165 778
-609 497

-176 270

-352 589

-352 589

-1 957 641

-196 179

42 683
-278 861

-352 589

-236 178

-432 357

-432 357

-432 357
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BALANSRAKNING
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Maskiner och andra tekniska anldggningar
Summa materiella anliggningstillgdngar

Summa anléiggningstillgdngar
Omsittningstillgiangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2025-12-31
Not

4 39825119
5 198 740

40 023 859

40 023 859

2200
88 090
90 290

1 804 810
1 804 810

1895100

41 918 959
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2024-12-31

40 406 510
226 846

40 633 356

40 633 356

900
2169
80350

83419

1538 320

1538320

1621739

42 255 095



Brf Hemlyckan
Org.nr. 716420-2777

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

Léangfristiga skulder
Fastighetslén
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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2025-12-31

34394 353
1310269

35704 622

-3 893 815
-352 589

2024-12-31

34394 353
1094 269

4246 404

31458218

10 000 000
68 197
8138

384 406

10 460 741

41 918 959

35488 622

-3245458
-432 357

-3677 815

31810 807

10 000 000
75 389
5882

363 017

10 444 288

42 255 095
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KASSAFLODESANALYS

Den lopande verksamheten
Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet

Erhallen rdnta mm
Erlagd rinta

Kassaflode fran den l6pande verksamheten
fore foridndringar av rorelsekapital

Kassafléde fran forindringar av rorelsekapital

Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av leverantorsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder
Kassafléde frin den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv av hyresrétter och liknande réttigheter

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Andring kortfristiga finansiella skulder

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forindring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

2025-01-01
Not 2025-12-31

-176 319
609 497

18 734
-195 004

256 908

900
-7771
-7 192
23 645

2024-01-01
2024-12-31

-196 179
609 497

42 683
-278 861

266 490

177 140

-900

69 290
-121 540
2193

0

126 183

2776 500

0

266 490
1538320

2776 500

-2 000 000

1 804 810
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NOTER

Not 1

Redovisnings- och viirderingsprinciper

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BENAR 2016:10.
Arsredovisningen i mindre ekonomiska féreningar (K2). 2023:1 kompletterande upplysningar m.m i
bostadsrittsforeningars arsredovisningar.

Fordringar, skulder och avséttningar )
Fordringar har virderats till det ldgsta av anskaffningsvirde och det belopp varmed de beréknas bli reglerade. Ovriga tillgangar,
skulder samt avséttningar har virderats till anskaffningsvirde om annat ej anges.

Yttre underhallsfond
Overforing till fond for yttre underhall gors enligt foreningens stadgar om minst 30 kr/kvm boa. Denna dverforing gors mellan
fritt och bundet eget kapital, efter att beslut fattats av stimman, och tas ej som kostnad i resultatrdkningen.

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgédngar
Anldggningstillgdngar vérderas till anskaffningsvérdet med avdrag for ackumulerade avskrivningar. Avskrivningar gors enligt

rak plan over tillgdngarnas forvantade nyttjandeperiod enligt nedanstéende.

Foljande avskrivningstider tilldimpas:

Anlaggningstillgdngar Ar
Materiella anldggningstillgéngar:

-Byggnader 100
Intékter

Intikter redovisas till det verkliga virdet av vad som erhllits eller kommer att erhallas. Arsavgifter och hyror aviseras i forskott
men redovisas sd att endast den del som beldper rdkenskapsaret redovisas som intékt.

Inkomstskatt
Bostadsrittsforeningar betalar inte skatt for inkomster fran fastigheten ej heller for ranteinkomster till den del som tillhor
fastigheten. Endast inkomster som inte hor till fastigheten skall tas upp till beskattning.

Ovrigt
Ovriga tillgdngar och skulder har virderats till anskaffningsvirdet om ej annat anges i not nedan.
Fordringar har efter individuell virdering upptagits till det belopp varmed de berdknas inflyta.

Noter till resultatrakningen

Not 2

Nettoomséttning 2025 2024
Avgift bostad 1421 748 1402 205
Hyresintikter bostdder 233176 222 130
Hyresintakter p-plats 91420 91 800
Bredband 1 800 1 800
Paminnelseavgifter 300 120

1748 444 1718 055
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NOTER
Not 3 Drifts- och dvriga externa kostnader 2025 2024
Fastighetsskotsel och snordjning 31003 46 700
Stadning & Entrémattor 43 258 53263
Besiktnings- och avtalskostnader 65 699 58 669
Reparation- och underhéllskostnader 127 564 160 760
Fastighetsel 464 861 416 007
Vatten 126 457 116 408
Avfallshantering 35428 53 144
Fastighetsforsakringar 57 530 56 841
Bredband och data 43293 43 585
Fastighetsskatt 63 788 60310
Teknisk forvaltning 43 750 0
Administrativa kostnader 25756 36 242
Ovriga foreningskostnader 16 545 10 240
Arvode ekonomisk forvaltning 68 256 64516
Medlems- och foreningsavgifter 5773 5681
1218961 1 182 366
Noter till balansrikningen
Not 4 Byggnader och mark 2025-12-31 2024-12-31
Ingaende anskaftningsvirden 48 695 572 48 695 572
Utgaende anskaffningsvérden 48 695 572 48 695 572
Ingéende avskrivningar -8 289 062 -7707 671
Arets avskrivningar -581 391 -581 391
Utgaende avskrivningar -8 870 453 -8 289 062
Redovisat virde 39825119 40406 510
Taxeringsvirden
Mark 27 000 000 31 000 000
Byggnader 42 000 000 41 000 000
69 000 000 72 000 000
Not 5 Inventarier, verktyg och installationer 2025-12-31 2024-12-31
Ingdende anskaffningsvérden 281 058 281 058
Utgaende anskaffningsvérden 281 058 281 058
Ingaende avskrivningar -54 212 -26 106
Arets avskrivningar -28 106 -28 106
Utgaende avskrivningar -82 318 -54212
Redovisat virde 198 740 226 846
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NOTER

Not 6 Fastighetslin 2025-12-31 2024-12-31
Lén Tid
Swedbank Hypotek 2,292% 2026-01-28 5000 000 5000 000
Swedbank Hypotek 2,198% 2026-03-28 5000 000 5000 000

10 000 000 10 000 000

Lan som ska omforhandlas 2026 &r totalt 10.000.000 kr och bokas dédrav som kortfristigskuld i balansrakningen.

Ovriga noter

Not 7

Not 8

Not 9

Stillda sidkerheter 2025-12-31 2024-12-31

Fastighetsinteckningar 23 000 000 23 000 000

Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

Inga visentliga hindelser har skett efter rdkenskapérets slut.

Definition av nyckeltal

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Skuldséttning
Foreningens rintebarande skulder (fastighetsldn) dividerade med summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsrétt och
hyresritt.

Sparande
Arets resultat 5kat med &rets avskrivningar, rets kostnader for eventuella utrangeringar, jimforelsestdrande poster och planerat
underhéll.

Réntekénslighet

Foreningens rantebarande skulder (fastighetslan) pa balansdagen dividerade med foreningens intdkter frén arsavgifter.
Nyckeltalet dr ett matt pa hur mycket arsavgifterna behover hojas for oforandrat resultat om foreningens genomsnittsranta dkar
med en procentenhet.

Energikostnad
Foreningens kostnader for vdrme, el och vatten dividerad med summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsritt och
hyresritt.
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NOTER

Arsredovisningens innehall blev klart 2025-04-29

Lena Perewetoff-Morath Anki Tornqvist

Mikael Wirstrom Sandra Madstedt

Var revisionsberéttelse har limnats den

Rivisor AB

Anders von Scheele
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i Bostadsradttsforeningen Hemlyckan, 716420-2777.

Rapport om arsredovisningen
Vi har utfért en revision av drsredovisningen fér Brf Hemlyckan for 8r 2025.

Styrelsens ansvar fér 8rsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att uppréatta en arsredovisning som ger en réttvisande
bild enligt arsredovisningslagen och fér den interna kontroll som styrelsen bedémer &r
nédvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehdller visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om rsredovisningen p& grundval av var revision. Detta kraver
att vi planerar och utfér revisionen for att uppna rimlig sakerhet att rsredovisningen inte
innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgédrder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan
information i &rsredovisningen. Revisorn véljer vilka dtgarder som ska utféras, bland annat
genom att bedéma riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av
den interna kontrollen som &r relevanta fér hur féreningen upprattar arsredovisningen for att
ge en rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgarder som &r &ndamalsenliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i
foreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvérdering av
andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvardering av den Overgripande
presentationen i drsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis som har inhamtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund
. o
for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stallning
per 2025-12-31 och av dess finansiella resultat fér aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberéattelsen &r forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utover var revision av drsredovisningen har vi dven utfért en revision av forslaget till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust samt styrelsens férvaltning fér Brf
Hemlyckan fér ar 2025.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller forlust, och det ar styrelsen som har ansvaret for férvaltningen enligt
bostadsrattslagen.

Revisorns ansvar
Vart ansvar &r att med rimlig sékerhet uttala mig om férslaget till dispositioner betréffande
féreningens vinst eller férlust och om férvaltningen pd grundval av var revision.

Som underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Som underlag fér vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver revisionen av
drsredovisningen granskat vasentliga beslut, dtgérder och férhallanden i féreningen for att
kunna bedéma om nagon styrelseledamot &r ersattningsskyldig mot féreningen. Vi har dven
granskat om ndgon styrelseledamot pa annat satt har handlat i strid med bostadsréttslagen,
arsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis som inhdmtat &r tillréckliga och &ndamalsenliga som grund for
o
vara uttalanden.

Uttalanden
Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar resultatet enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Den dag som framgar av min digitala underskrift

Ravisor AB

Anders von Scheele
Revisor
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