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Vélkommen till drsredovisningen f6r Brf Kullen 1 & 2

Styrelsen upprattar hdrmed féljande &rsredovisning fér rakenskapsdéret 2025-01-01 - 2025-12-31.

Om inte annat sarskilt anges redovisas alla belopp i kronor (SEK).
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Kort guide till Idsning av drsredovisningen

Férvaltningsberdttelse

Forvaltningsberdttelsen innehdller bland annat en allmdn beskrivning av bostadsrattsféreningen och
fastigheten. Du hittar ocksé styrelsens beskrivning med viktig information fran det gdngna rékenskapséret
samt ett férslag p& hur drets vinst eller férlust ska behandlas, som féreningsstdémman beslutar om. En viktig
uppgift som ska framgd i férvaltningsberdttelsen &r om bostadsrattsféreningen ar dkta eller odkta eftersom
det senare medfér skattekonsekvenser fér den som dger en bostadsratt.

Resultatrdkning

| resultatrakningen kan du se om féreningen har gétt med vinst eller férlust under rakenskapséret. Du kan
ocksé se var féreningens intdkter kommit ifrdn, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebé&r att man
inte bokfér hela kostnaden pé& en géng, utan férdelar den éver en langre tidsperiod. Avskrivningar innebar
alltsd inte ndgot utfldde av pengar. M&nga nybildade féreningar gér stora underskott i resultatrakningen varje
ar vilket vanligtvis beror pd att avskrivningarna frén képet av fastigheten &r sé hdga.

Balansrdkning

Balansrdkningen dr en spegling av foreningens ekonomiska stdllning vid en viss tidpunkt. | en &rsredovisning ar
det alltid rékenskapsdrets sista dag. | balansrdkningen kan du se féreningens tillgdngar, skulder och egna
kapital. | en bostadsrattsférening bestdr eget kapital oftast av insatser (och ibland upplatelseavgifter),
underhdllsfond och ackumulerade ("balanserade") vinster eller férluster. | en balansrakning ar alltid
tillgdngarna exakt lika stora som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det ar det som ar "balansen" i

balansrdkning.

Kassaflédesanalys

Kassaflédet ar bostadsrattsféreningens in- och utbetalningar under en viss period. Médnga gdnger sdger
kassaflodesanalysen mer dn resultatrakningen. Har kan man utldsa hur mycket foreningens likviditet (pengar i
kassan) har 6kat eller minskat under &ret, och vilka delar av verksamheten pengarna kommer ifrdn/har gatt
till.

Noter

| vissa fall racker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansrdkningen till for att forklara
vad siffrorna innebdr. Fér att du som laser &rsredovisningen ska f& mer information finns noter som ar mer
specifika forklaringar till resultat- och balansrdkning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller
balansrdkningen betyder det att det finns en not fér den posten. Har kan man till exempel f& information om
investeringar som gjorts under dret och en mer detaljerad beskrivning dver I&nen, hur stora de ar, vilken rénta

de har och ndr det dr dags att villkorsdndra dem.

Giltighet

Arsredovisningen &r styrelsens dokument. Féreningsstémman beslutar om att faststdlla Resultat- och
Balansrdkningen, samt styrelsens férslag till resultatdisposition. | dessa delar gdller dokumentet efter det att
stdmman fattat beslut avseende detta.
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Forvaltningsberdttelse

Verksamheten

Allmdnt om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus
uppldta bostadsldgenheter under nyttjanderdtt och utan tidsbegréansning.

Féreningen har sitt sdte i Sollentuna.

Registreringsdatum

Bostadsrattsforeningen registrerades 2001-09-20. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2002-12-12 och nuvarande stadgar registrerades 2025-06-26 hos Bolagsverket.

Akta férening

Féreningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdér ddrmed en dkta
bostadsrattsférening.

Fastigheten
Féreningen dger och forvaltar fastigheterna nedan:

Fastighetsbeteckning Foérvary  Kommun
Kullen 1 2003 Sollentuna
Kullen 2 2003 Sollentuna

Marken innehas med dganderdtt.
Fastigheterna ar férsdkrade hos féljande férsakringsbolag:
IF Skadefdrsakring AB, via Gallagher

| forsakringen ingdr ansvarsférsakring for styrelsen.

Byggnadsar och ytor
Fastigheten bebyggdes 1953 och bestdr av 4 flerbostadshus.
Vardedret ar 1953.

Féreningen har 2 hyresldgenheter om totalt 159 kvm, 73 bostadsrattsldgenheter om totalt 4 980 kvm samt 4
bostadsrattslokaler om totalt 168 kvm. Féreningen har 1 hyreslokal om 15 kvm samt 11 hyresférrdd om 67,5
kvm.

Totala kvadratmeteryta avseende bostad- och hyresratter ar 5 389,5 kvm.

Styrelsens sammansdttning

Ludwig Gran Ordforande

Anna Junesand Styrelseledamot
Jimmy Charlez Styrelseledamot
Jimmy Renstrém Styrelseledamot
Robert Linde Styrelseledamot

Amanda Thorén Graff Suppleant
Liina Heikkinen Suppleant
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Valberedning

Fanny Furé

Michael Mittelton (sammankallande)

Firmateckning

Firman tecknas av styrelsen. Firman tecknas tvd i férening av ledamdterna.

Revisorer

Patrik Zettergren Auktoriserad revisor

Sammantrdden och styrelseméten

Ordinarie foreningsstdmma holls 2025-04-29.

Extra féreningsstamma holls 2025-01-27. Med anledning av fyllnadsval.

Extra foreningsstamma holls 2025-05-27. Med anledning av stadgedndring.

Extra féreningsstamma hdlls 2025-07-16. Med anledning av féreningens gadngvdagar.

Styrelsen har under verksamhetsdret haft 14 protokollférda sammantraden.

Teknisk status

Féreningen har en aktuell underhdllsplan som upprattades 2024 och stracker sig fram till 2075.
Underhdllsplanen uppdaterades 2025.

Utférda historiska underhadll

2003-2030 e Konvertering av hyresldgenheter och lokaler till bostadsrattsldgenheter och lokaler. Per 2025,
22 st. - Pdgdende arbete

2005 e Bredband via Sollentuna Energi - Avslutat under 2005
Utbyte av kdllardoérrar - Avslutat under 2005
Kabel TV via Com Hem - Avslutat under 2005

2006 e Tvattstuga Anhaltsvdagen 47 - Avslutat under 2006
2007 e Tvdttstuga Snickarevdagen 1B - Avslutat under 2007
2010-2015 e Utvandiga cykelfdrrdd - Avslutat
2010-2030 e Sdakerhetsdorrar - Pdgdende arbete
2012-2014 e Omldggning av tak - Avslutat under 2014
2013 e Sophus och férrddscontainer - Avslutat under 2013
2016-2019 e ROorstamsbyte samtliga ldgenheter: El, avlopp och vatten - Avslutat under 2019

2017 e Tradgallring - Avslutat under 2017
Ny uppfart till parkeringsplatserna p& Anhaltsvdagen - Avslutat under 2017

2018 e Ny vdgbom Anhaltsvdgen 47 - Avslutat under 2018
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2018 o

2018-2019 e

2018-2020 e

2019 o

2020 o

2020-2022 e

2021 o

2022 o

2023 e

,&rsredovisning 2025

Anldggning av rabatter Anhaltsvdgen 39A-B - Avslutat under 2018
Husgrund Anhaltsvégen 39A-B - Avslutat 2018
Hackplantering Snickarevdgen 3A-B, baksida - Avslutat under 2018

Byte av cirkulationspump och expansionskadrl fér varmesystemet i Undercentralen - Avslutat
under 2018

lordningsstdllande av ny placering av traédgddsmaterialscontainer - Avslutat Var 2019
Atgdrd av fuktskada vid gavel Anhaltsvdgen 47 - Avslutat 2020

Ny sopsorteringsstation - Avslutat under 2019

Byggnation av 2 st pergola vid uteplatser - Avslutat 2019, donation
Husgrund Anhaltsvdgen 41-47 - Avslutat 2019

VVC-pump fér att 6ka vattentemperatur - Avslutat under 2019
Relining av huvudstam i bottenplatta 1A-B och 41-47 - Slutfért 2020

Husgrund Snickarevdgen 3A-B - Avslutat 2020

Underhdll av fénster Snickarevagen 1A, sydlig gavel - Avslutat 2020
Byte av altandérrar pd 2 balkonger i vindsplan - Avslutat 2020
Tryckstegringspumpar for att 6ka vattentryck - Avslutat 2020

OVK och kanalrensning - Utférande av OVK och kanalrensning under 2020, &tgé&rder under
2022 avslutade

Fasadlov for lokal 487, byte av fonster - Avslutat 2021

Husgrund Snickarevdagen 1A-B - Avslutat 2021

Ventilation och installation av avfuktare, kallare Anhaltsvdgen 47 efter fuktskada - Avslutat
2021

Nedtagning av skadad del p& skorsten, Anhaltsvégen 43-45 - Avslutat 2021
Belysningsarmaturer utomhus for att ersdtta gammal lyktstolpe samt évrigt ljus - Avslutat
2021

Fonster och balkongrenoveringar, Snickarevdgen 1A-B - Avslutat 2021

Fonster och balkongrenoveringar, Snickarevdgen 3A-B - Avslutat 2022

Konvertering av lokal 487 till bostadsrattsldgenhet - Bostadsrattsldgenheten ar sald 2022.
Energianalys i fastigheter och Undecentral - Avslutat 2022, &tgdrder skjuts p& framtiden
Belysningsarmaturer utomhus for att ersdtta gammalt. Anhaltsvdgen 39A-B, 43 samt47 -
Avslutat 2022

Installation av dtta stycken laddboxar fér elbilar - Avslutat 2022. Kommentar: 50% av
kostnaden i form av bidrag frén Naturvardsverket

Beskarning av trad - Avslutat 2022

Konvertering av hyreslokal 118 till bostadsrattslokal - Bostadsréttslokalen ar sald 2023
Foénster och balkongrenoveringar, Anhaltsvdgen 39A-B - Avslutat 2023.

Konvertering av hyreslokal 468 till bostadsrattslokal - Bostadsrattslokalen &r séld 2023
Framdragning av el till verktygscontainer

Byte av tre stycken radiatorer hos medlemmar och allm&nna ytor

Byte av tvattmaskin (VA) i tvattstuga Snickarevégen 1B
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2023 o

2024 o

2025 o

Renovering och ommalning av samtliga &tta staket till kdllartrappor

Reparation av géngjdrn och byte av elslutbleck pd flertalet portar - Avslutas 2024

Besiktning, och reparation av en, av yttre gavelbalkonger (sex st) - Avslutas 2025

Byte av b&da tvattmaskinerna i tvattstuga Anhaltsvégen 47

Nedtagning av tvé tallar, baksidan Snickarevédgen 3A, med anledning av SEOMs varvattenldcka som
forstort traden.

Fonster och balkongrenoveringar, Anhaltsvdgen 41-43 - Avslutas 2024

Byte av ett antal radiatorer i allmdnna ytor och hos boende.

Avstangning av motorvdarmare 2025-05-01 med anledning av att de dr utdaterade. - Genomfort
2025

Relining av avlopssystem i lokal, Snickarevdgen 1B - Avslutad 2025

Punktreparationer av asfaltgdngar - Avslutad 2025

Nedtagning av trad i férberedelse fér reparation av asfaltsgdngar - Avslutad 2025

Rensning av ventilationskanaler i b&dda tvattstugorna - Avslutad 2025

Underhdll av tryckstegringspump, Anhaltsvdagen 41, med anledning av missljud - Avslutad 2025
Ventilationskontroll med tillhérande &tgérder i tre bostdder - Avslutad 2025

Gemensamt bredband via Ownit (Telenor) - Avslutad 2025

Service av torkskdp i tvattstugan, Snickarevdgen 1B - Avslutad 2025

Fonster och balkongrenoveringar, Anhaltsvagen 45-47 - Avslutat 2025.

Planerade underhadll

2015-2030 e Forsdljning av vindsyta fér konvertering till boyta. Per 2025 har &tta lagenhetsytor dkat.

2026 e Reparation av yttre gavelbalkonger (sex st) med anledning av besiktningsrapport.

Takarbeten for dtgdrd av mindre felaktigheter i racken.
Reparation av asfaltsgdngar samt omlutning av mark
Nyasfaltering av tak vid Undercentral, Anhaltsvdgen 43.

Uppdatering av avfallshanteringen med anledning av nya krav. Nya fraktioner fér fargat-
ofdrgat glas, plast och metall.
Inkép av ny dkgrasklippare
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Avtal med leverantérer

Avfall - Brannbart avfall

Avfall - Kartong

Avfall - Matavfallssortering

Avfall - Tidningar

Digital Kabel TV (gemensamt avtal)
Ekonomisk férvaltning
Fastighetsforsdkring

Fjarrvarme, vatten & El - Fastighet
Hyresmattor

Internet (gemensamt bredband)
Juridisk rédgivning

Nyckelsystem ASSA

Revision

Teknisk forvaltning jour
Tradunderhdll

Trappstddning

Tvattstugor

Ventilation och OVK
Vinterunderhdll

VVS tjdnster

Ovrig verksamhetsinformation

,&rsredovisning 2025

SEOM

SEOM

SEOM

Pre Zero via SEOM

Tele2, f d Com Hem

SBC

IF via Gallagher

SEOM

Elis Mattvatt, per feb-2026 CWS Hygiene
Ownit, del av Telenor Sverige AB
Bostadsratterna

Gerts L&s & larm

Revisionsbyrén Fyrtornet AB

BK Fastighetsservice

MK Tradgdrd samt Woodstrand
Olsson Stad & konsult

Podab & Miele Service

Attunda Sot och Vent

NPD (avrop)

TM R6r samt Helanders Ror

Under 2026 kommer féreningen, med anledning av nya lagkrav, utéka avfallssorteringen med fargat- och

ofdrgat glas, metallférpackningar samt plastférpackningar. Detta tillsammans med de tidigare sorteringarna

for matavfall och pappersforpackningar, samt brannbart, innebdr att féreningen moéter kommande lagkrav
med start 1januari 2027. Detta innebdr att ett stort ansvar ligger pd varje boende att skéta sin sortering och i

féreningens avfallshantering endast sortera normalt hushdllsavfall. Resterande avfall, exempelvis vid

renovering, TV-kartonger och annat skrymmande, men ocksd exempelvis wellpapp samt uttjant husgerdd som

porslin och kok- och stekkarl, ska som tidigare ldmnas pd kommuns atervinningscentraler eller andra avsedda

platser. | samband med de nya sorteringarna kommer tydlig information sdttas upp samt delas ut. Ar du

osdaker sd& kontakta styrelsen.

Vésentliga héndelser under rékenskapsdret

Ekonomi

Avgiftshdjning kvartal tvé 2025 om 3%. Avgifthdjning kvartal ett 2026 om 2%. Detta med anledning av
foreningens 6kade taxebundna kostnader och driftskostnader.

Férdndringar i avtal

Under 2025 évertog Ownit, del av Telenor Sverige AB, féreningens avtal om bredband. Tidigare via Sollentuna

Stadsnat. Ownit tillhandahdller ett gemensamt upphandlat, och obligatoriskt fér bostéder, bredband.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rédkenskapsdrets bérjan var 96 st. Tillkommande medlemmar under dret var 7 och

avgdende medlemmar under &ret var 15. Vid rakenskapsdrets slut fanns det 88 medlemmar i féreningen. Det

har under &ret skett 8 dverldtelser.
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Flerdrsoéversikt

,&rsredovisning 2025

Nyckeltal 2025 2024 2023 2022
Nettoomsdattning 3695712 3545924 3365968 3189111
Resultat efter fin. poster -76 020 -339 283 -735 363 -1160 487
Soliditet (%) 77 76 76 71
Yttre fond 509 304 524 856 524 856 524 856
Taxeringsvérde 84 884 000 87 476 000 87 476 000 87 476 000
Arsavgift / kvm uppléten bostadsritt, kr 599 600 549 -
Arscvgifternos andel av totala

rérelseintékter (%) 86,0 84,9 76,0 i
E';:'tizo:r::t”ir/ kvm uppldten 2321 2552 2552 3465
Skuldsattning / kvm totalyta, kr 2286 2 563 2563 3285
Sparande / kvm totalyta, kr 158 256 165 129
Elkostnad / kvm totalyta, kr 24 24 28 37
Véarmekostnad / kvm totalyta, kr 173 159 148 145
Vattenkostnad / kvm totalyta, kr 49 42 34 35
Energikostnad / kvm totalyta, kr 247 225 210 216
Genomesnittlig skuldranta (%) 195 1,91 2,09 -
Rantekanslighet (%) 3,87 4,25 4,65 -

Soliditet (%) - justerat eget kapital / totalt kapital.

Nyckeltalet anger hur stor del av féreningens tillgdngar som ar finansierat med det egna kapitalet.

Skuldséttning - rantebdrande skulder / kvadratmeter bostadsréttsyta respektive totalyta.

Nyckeltalet visar hur hégt bel@nad féreningen ar per kvadratmeter. Nyckeltalet anvands fér att bedéma
méjlighet till nyuppld&ning.

Sparande - (&rets resultat + avskrivningar + kostnadsfért planerat underhdll) / totalyta.

Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningens intékter genererar som kan anvéndas till
framtida underhdll. Nyckeltalet bér sattas i relation till behovet av sparande.

Energikostnad - (kostnad fér el + vatten + vdrme) / totalyta.
Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningen betalar i energikostnader.
Kostnader for medlemmarnas elférbrukning ingdr inte i drsavgiften.

Réntekdnslighet (%) - rdntebdrande skulder / ett ars &rsavgifter.
Nyckeltalet visar hur ménga % darsavgiften behdver hdjas for att bibehdlla kassaflédet om den genomsnittliga
skuldrantan 6kar med 1 procentenhet.

Totalyta - bostadsyta och lokalyta inkl. garage (fér smdhus ingdr dven biyta).

i\rsuvgifter - alla obligatoriska avgifter som debiteras ytor som ar uppldtna med bostadsrétt och som
definieras som drsavgift enligt bostadsrattslagen.
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Upplysning vid férlust

,&rsredovisning 2025

Summan av avskrivningar och underhdll dverstiger det negativa resultatet.

Féreningen har en mycket god ekonomi trots att den redovisar ett ackumulerat underskott. Férklaringen till
det &r att féreningen I6pande sedan 2003 har konverterat ett mycket stort antal tidigare lokaler,

gemensamma utrymmen samt tidigare hyresrdtter till bostadsrdttsldgenheter, som sedan sdlts direkt av

féreningen. Det finansiella tillskottet frén dessa férsdljningar har méjliggjort omfattande underhdll och

renoveringar av fastigheterna. Féreningen har séledes under ett flertal &r haft majlighet att tilldta betydligt

stdrre underhdllskostnader @n vad de &rliga utdebiterade &rsavgifterna till medlemmarna skulle medge, tack

vare de extra intdkterna fran lagenhetsférsaljningarna.

Foérdndringar i eget kapital

Disponering av
féregdende ars

Disponering av

2024-12-31 resultat oévriga poster 2025-12-31
Insatser 47 927 936 - 12 559 47 940 495
Uppldtelseavgifter 30 867 939 - - 30 867 939
Fond, yttre
. 524 856 -524 856 509 304 509 304
underhall
Balanserat resultat -36 222 408 185573 -509 304 -36 546 139
Arets resultat -339 283 339283 -76 020 -76 020
Eget kapital 42759 040 o -63 461 42 695 579
Resultatdisposition
Till féreningsstémmans férfogande stér féljande medel:
Balanserat resultat fére reservering till fond for yttre underhall -36 036 835
Arets resultat -76 020
Reservering till fond fér yttre underhdll enligt stadgar -509 304
Totalt -36 622 159
Styrelsen féreslar att medlen disponeras enligt féljande:
Av fond fér yttre underhdll ianspréaktas 25 000
Balanseras i ny rdkning -36 597 159

Den ekonomiska stdllningen i évrigt framgdr av féljande resultat-

med tillhérande noter.

och balansrdkning samt kassaflédesanalys
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Arsredovisning 2025

Resultatrdkning
1januari - 31 december Not 2025 2024
Rérelseintdkter
Nettoomsdttning 2 3695712 3545924
Ovriga rorelseintékter 3 (0] 3125
Summa rérelseintdkter 3695712 3549 049
Rérelsekostnader
Driftskostnader 4,5, 6,7, 8 -2 244 853 -2 347 958
Ovriga externa kostnader 9 -229 994 -223 242
Personalkostnader 10 -158 918 -152 485
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar -902 570 -Q42 636
Summa rérelsekostnader -3536 335 -3 666 321
RORELSERESULTAT 159 376 -117 272
Finansiella poster
Rdanteintdkter och liknande resultatposter 9 525 22 259
Rantekostnader och liknande resultatposter 1 -244 921 =244 270
Summa finansiella poster -235 396 -222 011
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -76 020 -339 283
ARETS RESULTAT -76 020 -339 283
Sida 9 av 20
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,&rsredovisning 2025

Balansréakning

Tillgadngar Not 2025-12-31 2024-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anléggningstillgdngar

Byggnad och mark 12,20 52 265 097 52828155

Maskiner och inventarier 14 52 026 0]

Summa materiella anlédggningstillgdngar 52317 123 52828 155

Finansiella anldggningstillgangar

Langfristiga vardepappersinnehav 15 3500 3500

Summa finansiella anldggningstillgangar 3500 3500

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 52320 623 52 831655

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 16 433 15 986

Ovriga fordringar 16 3126 483 3124 880

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 17 125 607 121087

Summa kortfristiga fordringar 3268 523 3261953

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 3268523 3261953

SUMMA TILLGANGAR 55589 146 56 093 608
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,&rsredovisning 2025

Balansréakning
Eget kapital och skulder Not 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 78 808 434 78 795 875
Fond for yttre underhdll 509 304 524 856
Summa bundet eget kapital 79 317 738 79 320 731
Ansamlad férlust
Balanserat resultat -36 546 139 -36 222 408
Arets resultat 76 020 -339 283
Summa ansamlad férlust -36 622 159 -36 561691
SUMMA EGET KAPITAL 42 695 579 42759 040
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 18, 20 8 496 745 1 14 745
Summa langfristiga skulder 8 496 745 11114 745
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 18, 20 3823 000 1705 000
Leverantorsskulder 27 210 131 441
Skatteskulder 4 699 32 689
Ovriga kortfristiga skulder 59 655 43 564
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 19 482 258 307 129
Summa kortfristiga skulder 4 396 822 2219 823
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 55589 146 56 093 608
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,&rsredovisning 2025

Kassaflédesanalys
1januari - 31 december 2025 2024
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 159 376 -117 272
Justering av poster som inte ingdr i kassaflédet
Arets avskrivningar 902 570 942 636

1061946 825 364
Erhéllen ranta 9 525 22 259
Erlagd ranta -248 222 -268 979
Kf:ssqflod? fran I6pande verksamheten fére féréndringar av 823 249 578 644
rérelsekapital
Foérdndring i rérelsekapital
Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar -9 214 -154. 192
Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder 62 300 81574
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 876 335 506 026
Investeringsverksamheten
Foérvarv av materiella anlaggningstillgdngar -391538 0]
Kassafléde frén investeringsverksamheten -391538 (0]
Finansieringsverksamheten
Bundet eget kapital 12 559 332700
Amortering av 1&n -500 000 o
Kassafléde fran finansieringsverksamhet -487 441 332700
ARETS KASSAFLODE -2 644 838726
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 3012280 2173 554
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 3009 636 3012280
Klientmedel klassificeras som likvida medel i kassaflédesanalysen.
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Noter
NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for Brf Kullen 1& 2 ar upprattad i enlighet med Arsredovisningslogen, Bokféringsndmndens
allmanna rédd (BFNAR 2012:1), arsredovisning och koncernredovisning (K3) och (BFNAR 2023:1),
Kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrattsféreningars arsredovisningar.

Frén och med 2025-01-01 tillémpas inte lédngre férenklingsregeln géllande periodisering av leverantérsfakturor.
Detta kan pdverka jamférbarheten mellan dren fér vissa kostnader.

/&rsredovisningen har fér férsta gdngen upprattats enligt Bokféringsndmndens BFNAR 2012:1. Féreningen har
valt att inte rakna om jamfoérelsetalen i enlighet med bestémmelserna i kapitlet 35, detta kan innebdra
bristande jamférbarhet mellan rdkenskapsdret och féregdende rdkenskapsar.

Samma varderingsprinciper har anvdnts som féregdende ér.

Redovisning av intdkter
Intdkter bokférs i den period de avser oavsett ndr betalning eller avisering skett.

| drsavgiften ingdr kostnader fér bredband, kabel-tv, vatten och varme.

Anléggningstillgédngar

Materiella anléggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjart éver den bedémda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig p&
beddmd ekonomisk livsldngd av tillgéngen.

Foéljande avskrivningstider tilldimpas:

Stomme och grund 0,76 %
Yttertak 2,52 %
Fasader 0,76 %
Foénster 503- 6,67 %
Stamledningar VA 1,68 %
Stamledningar Vdarme 2,52 %

Styr & 6vervakning 6,29 %

El 1,68 %
Balkonger 6,29 %
Installationer 10,00 %

Markvardet ar inte féremal fér avskrivning. Bestdende vardenedgdng hanteras genom nedskrivning.
Foéreningens finansiella anlédggningstillgdngar varderas till anskaffningsvarde. | de fall tillgdngen pd
balansdagen har ett ldgre varde an anskaffningsvdrdet sker nedskrivning till det ladgre vardet.

Omsdttningstillgangar

Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas bli betalt.

Fdreningens fond fér yttre underhdll

Reservering till fond fér yttre underhdll enligt stadgar gérs i &rsbokslutet. Férslag till iansprékstagande av
fond for yttre underhdll fér &rets periodiska underhdll Idmnas i resultatdispositionen.
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Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus dr 1724 kr per bostadsldgenhet, dock blir avgiften héogst 0,30 % av

Arsredovisning 2025

taxeringsvdrdet for bostadshus med tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1,00 % av lokalernas

taxeringsvdarde.

Fastighetsldn

Lan med en bindningstid pd ett &r eller mindre tas i &rsredovisningen upp som kortfristiga skulder.

Kassaflédesanalys

Kassaflédesanalysen har upprdttats enligt indirekt metod.

Klientmedel klassificeras som likvida medel.

NOT 2, NETTOOMSATTNING

2025 2024

/&rsovgifter bostdader 3 025 407 2 898 164
Arsqvgifter lokaler 58 026 55774
Hyresintdkter bostdder 182 850 166 950
Hyresintdkter lokaler 12 156 13106
Hyresintakter p-plats 185 320 206 340
Hyresintakter férrdd 54156 50188
Intdkter kabel-TV 59 330 59 230
Bredband 38336 0]
El (0] 648
Fast tillagg elbilsladdning 19 226 511
Gemensamhetslokal 3000 24 000
Dréjsmalsranta 89 ¢}
Pantsdttningsavgift 15 854 12 900
Overlatelseavgift 18 470 27 916
Administrativ avgift 1372 735
Andrahandsuthyrning 20 574 24 862
Vidarefakturerade kostnader 1554 0]
Ores- och kronutjémning -9 o)
Summa 3695712 3545924
NOT 3, OVRIGA RORELSEINTAKTER 2025 2024
Ovriga intdkter (0] 3125
Summa (0] 3125
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Arsredovisning 2025

NOT 4, FASTIGHETSSKOTSEL 2025 2024
Fastighetsskdtsel gard utéver avtal (0] 18 200
Stddning enligt avtal 103 752 101 562
Stddning utdver avtal 4 494 0]
Besiktningar (0] 1375
Myndighetstillsyn (0] 12 080
Gérdkostnader 12 230 7 554
Gemensamma utrymmen 393 0
Garage/parkering 0 123
Snéréjning/sandning 10 625 11813
Serviceavtal 2013 1783
Mattvétt/Hyrmattor 38 428 36 287
Fordon (0] 1683
Férbrukningsmaterial 1033 2242
Summa 172 968 194 701
NOT 5, REPARATIONER 2025 2024
Tvattstuga 2161 2 550
Trapphus/port/entr 6250 ¢}
Dérrar och l&s/porttele 1554 39 438
Ovriga gemensamma utrymmen 13338 0]
VVS o 35699
Ventilation 68 081 8750
Tak 2 063 ¢}
Mark/gérd/utemiljé 113125 (0]
Garage/parkering 4 497 0
Skador/klotter/skadegérelse 30 645 0
Summa 241714 86 437
NOT 6, PLANERADE UNDERHALL 2025 2024
Tvattstuga 0 88 494
Kallare (0] 33 000
VVS 25 000 (0]
Fonster (0] 473 013
Balkonger/altaner o 28 875
Summa 25000 623 382
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Arsredovisning 2025

NOT 7, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2025 2024
El 131 544 119 711
Uppvdrmning 934782 796 320
Vatten 263 899 210 057
Sophamtning/renhdllining 144 314 111 850
Summa 1474 539 1237938
NOT 8, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2025 2024
Fastighetsférsakringar 113155 16 865
Kabel-TV 59 796 44 656
Bredband 34 496 0]
Fastighetsskatt 138 140 141900
Korr. fastighetsskatt -14 955 2079
Summa 330 632 205500
NOT 9, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2025 2024
Tele- och datakommunikation 3288 3120
Konstaterade férluster p& hyres/avgifts/kundfordr. (o) -1788
Revisionsarvoden extern revisor 52500 15 250
Styrelseomkostnader 4182 576
Fritids och trivselkostnader 3456 139
Foreningskostnader 488 4238
Foérvaltningsarvode enl avtal 83 684 105 567
Overlatelsekostnad 18 523 28 084
Pantsattningskostnad 15 877 13760
Administration 7 594 2358
Konsultkostnader 33513 51938
Bostadsrdatterna Sverige 6 890 0]
Summa 229 994 223 242
NOT 10, PERSONALKOSTNADER 2025 2024
Styrelsearvoden 120 930 119 300
Arbetsgivaravgifter 37 988 33185
Summa 158 918 152 485
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NOT 11, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE

Arsredovisning 2025

RESULTATPOSTER 2025 2024
Réntekostnader fastighetslan 244 921 244270
Summa 244921 244 270
NOT 12, BYGGNAD OCH MARK 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerat anskaffningsvdrde
Ingdende 69 955 562 69 955 562
Ombklassificering -96 078 0]
Arets inkép 391538 0]
Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 70 251022 69 955 562
Ackumulerad avskrivning
Ingéende -17 127 407 -16 184 771
Arets avskrivning -858 518 -942 636
Utgdende ackumulerad avskrivning -17 985 925 -17 127 407
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 52 265 097 52828155
Taxeringsvdrde
Taxeringsvdrde byggnad 58 782 000 55368 000
Taxeringsvdrde mark 26102 000 32108 000
Summa 84 884 000 87 476 000
NOT 13, MARKANLAGGNINGAR 2025 2024
Ackumulerat anskaffningsvdrde
Ingdende 28 542 28 542
Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 28 542 28 542
Ackumulerad avskrivning
Ingdende -28 542 -28 542
Utgdende ackumulerad avskrivning -28 542 -28 542
Utgdende restvérde enligt plan (0] 0]
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Arsredovisning 2025

NOT 14, MASKINER OCH INVENTARIER 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerat anskaffningsvdrde
Ingdende o ¢}
Omklassificering 96 078 0]
Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 96 078 (0]
Ackumulerad avskrivning
Ingdende o ¢}
Arets avskrivning -44 052 0]
Utgdende ackumulerad avskrivning -44 052 (o)
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 52 026 (o]
NOT 15, LANGFRISTIGA
VARDEPAPPERSINNEHAV 2025-12-31 2024-12-31
Insats Bostadsratterna 3500 3500
Summa 3500 3500
NOT 16, OVRIGA FORDRINGAR 2025-12-31 2024-12-31
Skattekonto 116 847 112 600
Transaktionskonto 1951244 1941980
Borgo rantekonto 1058 392 1070 300
Summa 3126 483 3124 880
NOT 17, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH
UPPLUPNA INTAKTER 2025-12-31 2024-12-31
Forutbetalda kostnader 6 403 7 340
Forutbet forsakr premier 92 281 97 131
Forutbet kabel-TV 15 200 14 949
Forutbet bredband 9 856 0]
Upplupna intdkter 1867 1667
Summa 125 607 121087
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NOT 18, SKULDER TILL Villkors- Rdntesats Skuld Skuld
KREDITINSTITUT &ndringsdag 2025-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Handelsbanken 2032-12-01 3,05 % 2291745 2291745
Handelsbanken 2033-06-30 3,22 % 1205 000 1705 000
Handelsbanken 2026-09-30 0,97 % 3823000 3823000
Handelsbanken 2031-12-01 1,45 % 5000 000 5000 000
Summa 12 319 745 12 819 745
Varav kortfristig del 3823000 1705 000

Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 12 319 745 kr.

Enligt féreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av I&dnen som har slutbetalningsdag
inom ett ar redovisas som kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under ndsta
rakenskapsaér.

NOT 19, UPPLUPNA KOSTNADER OCH

FORUTBETALDA INTAKTER 2025-12-31 2024-12-31
Upplupna kostnader 601 0
Uppl kostn el 11205 0]
Uppl kostnad Vdarme 113 462 0]
Uppl kostn rantor 13 365 16 666
Uppl kostn vatten 22 870 0]
Uppl kostnad Sophdmtning 10 573 252
Forutbet hyror/avgifter 310182 290 211
Summa 482 258 307 129
NOT 20, STALLDA SAKERHETER 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckning 23172 000 23172 000

NOT 21, VASENTLIGA HANDELSER EFTER VERKSAMHETSARET

Under 2026 har féreningen tvd stérre projekt. Det ena avser féreningens sex utvdandiga gavelbalkonger som
bedomts vara i ett sémre skick i den besiktning som tagits fram. Stérre reparationer behéver géras och
offerter har tagits in. Det andra projektet &r féreningens gdngar som bedéms vara ddliga pd mdnga stdllen.
Ba&da projekten ar budgeterade och styrelsen avser att ta upp ett 1&n fér att del-finansiera dessa projekt.
Féreningen har en kassa som kan hantera stora delar av dessa projekt.
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Underskrifter

,&rsredovisningens innehdll beslutades den 2026-03-03.

Denna &rsredovisning dr elektroniskt signerad den dag som framgdr av den elektroniska underskriften.

Sollentuna

Anna Junesand Jimmy Charlez
Styrelseledamot Styrelseledamot
Jimmy Renstrém Ludwig Gran
Styrelseledamot Ordférande

Robert Linde
Styrelseledamot

Min revisionsberdattelse har lamnats den dag som framgdr av den elektroniska underskriften.

Patrik Zettergren
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstdmman i Brf Kullen 1 & 2
Org.nr. 769607-5261

Rapport om érsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Kullen 1 & 2
for &r 2025.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2025 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig
med arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller
resultatrikningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standard on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Jag &r
oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och
andamaélsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedomer
ar nodvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller
néagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsitta verksamheten.
Den upplyser, nér sa dr tillimpligt, om forhallanden som kan
paverka formégan att fortsitta verksamheten och att anvianda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphora med
verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att gora
négot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal 4r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéller négra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att limna en revisionsberéttelse som innehéller mina
uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men 4r
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en visentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instillning under hela
revisionen. Dessutom:

* identifierar och bedomer jag riskerna for vésentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsétgérder bland annat utifran
dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ér tillréckliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden. Risken
for att inte uppticka en vésentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter dr hogre &n for en védsentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
asidoséttande av intern kontroll.

* skaffar jag mig en forstéelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgérder som ar lampliga med hénsyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

* utvdrderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhdrande upplysningar.

* drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av arsredovisningen.
Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vésentlig
osékerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller forhallanden som
kan leda till betydande tvivel om foéreningens formaga att fortsatta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osikerhetsfaktor, maste jag i revisionsberéttelsen fasta
uppmirksamheten pa upplysningarna i drsredovisningen om den
visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar
otillrickliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller
forhéallanden gora att en forening inte langre kan fortsdtta
verksamheten.

« utvdrderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehéllet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna p4 ett sitt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag méste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som jag identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Brf Kullen 1 & 2 for &r 2025
samt av forslaget till dispositioner betrdffande féreningens vinst
eller forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstimman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar".
Jag dr oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed
i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar
forsvarlig med hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen
av foreningens angelidgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad sé att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sidkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
i ndgot visentligt avseende:

« foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

* pé nagot annat sitt handlat i strid med lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av séikerhet bedoma om forslaget &r forenligt
med lagen om ekonomiska foreningar.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka dtgérder eller forsummelser som kan
foranleda erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar forenligt
med lagen om ekonomiska foreningar.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder jag professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst
eller forlust grundar sig fraimst pé revisionen av rakenskaperna.

Vilka tillkommande granskningsdtgirder som utfors baseras pa min
professionella beddmning med utgéngspunkt i risk och vésentlighet.
Det innebdr att jag fokuserar granskningen pé sadana éatgérder,
omréaden och forhallanden som &r visentliga for verksamheten och
dér avsteg och overtradelser skulle ha sdrskild betydelse for
foreningens situation. Jag gér igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra forhallanden som ar
relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar
forenligt med lagen om ekonomiska foreningar.

Stockholm den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Patrik Zettergren

Auktoriserad revisor
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