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Forvaltningsberattelse 2025 — Brf Kumlet 16

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Kumlet 16 (716419-2028) far harmed avge
arsredovisning for rakenskapsaret 2025-01-01--2025-12-31.

1. Allméant om verksamheten

Foreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i
féreningens fastighet upplata 24 bostadsrattslagenheter utan tidsbegransning. Féreningen
upplater aven tre lokaler, férrad och garageplatser genom hyreskontrakt.

Foreningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen.

Fastigheten Kumlet 16 &dr beldgen pd Kommendorsgatan 38/Skeppargatan 54 i Stockholms
kommun. Marken innehas med dganderdtt. Fastigheten ar fullvardesforsakrad hos
Brandkontoret, inklusive ansvarsforsakring for styrelsen.

Ordinarie foreningsstdmma holls den 20 maj 2025.

Styrelsen fran och med stimman:
- Dimitrij Titov, ordférande

- Andreas Selin, ledamot

- Jon Heyman, ledamot

- Michel Weimer, ledamot

- Ulla Hamilton, ledamot

- Patrick Liljevik, suppleant

- Michael Nylander, suppleant

- Rebecca Gustafsson, suppleant

Styrelsen har hallit 7 protokollférda sammantriaden under aret.
Revisor har varit Magnus Yngen med Christoffer Hamilton som suppleant.
Valberedningen har utgjorts av Anne Palmgren, Sofie Molse och CG von Mecklenburg.

2. Allméan information

Antal medlemmar vid arets slut: 31.

Arsavgiften har varit of6randrad.

Langfristiga skulder vid arsskiftet: 1 187 500 kr.

Likvida medel (exkl. hyresdeposition, inkl. nettot av kortfristiga poster): ca 1 100 000 kr.
Styrelsen har fortsatt arbetet med en 30-arig underhallsplan for att fa en tydligare bild av
féreningens langsiktiga behov och finansiering. Styrelsen har skickat ut 5 infobrev till
medlemmarna under aret.

3. Arets resultat

Resultatet uppgick till en férlust om ca 72 000 kr. D3 forlusten understiger de arliga
avskrivningarna om ca 343 000 kr och de kommande 10-15 &rens genomsnittliga
underhallskostnader dven de understiger nivaerna for avskrivningar, bedéms féreningen ha
goda forutsattningar att finansiera framtida dtaganden. Styrelsen ser darfor inget behov av
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nagon justering av arsavgiften. Se dven Flerarsoversikt med nyckeltal pa sid 3 samt
Kassaflodesanalys pa sid 8.

4. Forvaltning
Den ekonomiska forvaltningen har under aret skotts av Fastighetsagarna Service Stockholm
AB.

5. Vasentliga handelser under aret

5.1 Justering av varmesystem
Energikonsult AB har under aret genomfort en justering av virmesystemet och
radiatorerna for att skapa en jdmnare varmefordelning och mer effektiv uppvarmning.

5.2 Ny sopsortering

Styrelsen har utrett hur den nya sopsorteringen ska implementeras for att uppfylla det nya
regelverket. Arbetet fardigstélldes efter rakenskapsarets utgdng och har inte inneburit
nagra ombyggnadskostnader for foreningen.

5.3 Amortering av lan
Med hénsyn till god likviditet har féreningen amorterat ett av sina 1an om 480 000 kr.
Laneskulden vid arsskiftet uppgick till 1 187 500 kr.

5.4 Momsutredning

Styrelsen har utvarderat ny skattepraxis for momsavdrag och begart omprovning av
tidigare ars momsavdrag hos Skatteverket, vilket hittills inneburit dterbetalningar av moms
om 102 417 kr for rakenskapsaren 2019 och 2024. Ytterligare dterbetalningar om ca

200 000 - 300 000 kr férvantas, efter omprévning av aren 2020 — 2023 och 2025. 1
praktiken innebdr aterbetalningar av tidigare ars ingdende moms lagre kostnader i samma
utstrackning for féreningen. Det dr i nuldget oklart hur lange denna nya skattepraxis
avseende momsavdrag kommer att gélla.

5.5 Underhéllsplan
Arbetet med den 30-ariga underhallsplanen har fortsatt. Detta inkluderar att sakerstilla att
budget och planerat underhall balanseras langsiktigt.

6. Redovisning

Fran och med réakenskapsaret 2026 infors krav pa redovisning enligt K3. Detta innebar en
tydligare koppling mellan underhallsplan, komponentavskrivningar och féreningens
langsiktiga ekonomiska ataganden.

7. Nytt krav pd inlamning av arsredovisning

Fran och med rakenskapsaret 2025 omfattas bostadsrattsféreningar av ett nytt lagstadgat
krav att inge arsredovisningen till Bolagsverket. Arsredovisningen ska ges in efter att den
har faststallts av féreningsstamman.
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Flerarséversikt

2025
Nettoomsattning (tkr) 1775
Resultat efter fin. poster (tkr) -72
Soliditet (%) 85,8
Arsavgifter kr/kvm bostadsrattsytan 289
Skuldsattning kr/kvm totalyta 431
Skuldsattning kr/kvm bostadsrattsyta 569
Rantekanslighet % 2
Energikostnad kr/kvm totalyta 194
Sparande kr/kvm totalyta 218
Arsavgifternas andel % av 30

totala rorelseintakter

2024
1745
-197
85
289
605
799

183
289
28

2023
1678
-318
85,1
289
601
793

176
172
35

Nyckeltal ar beraknade utifran uppgifter fran fastighetstaxeringen.

Definition av nyckeltal:

Nettoomsattning
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2022
1 470
-33
87,4
289
607
802

165
149
40

Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar

Resultat efter finansiella poster

Resultat efter finansiella intakter och kostnader, men fore skatter

Soliditet
Totalt eget kapital /Totala tillgangar

Arsavgift per kvm upplaten med bostadsréttsytan
Totala arsavgifter/totala bostadsrattsytan kvm

Skuldsattning per kvm totalyta
Totala rantebarande skulder/total yta kvm

Skuldsattning per kvm bostadsrattsytan
Totala rantebarande skulder/bostadsrattsyta kvm

Rantekanslighet
Totala rantebdrande skulder/totala arsavgifterna

Energikostnad per kvm

Totala kostnader for vatten + varme + el/total yta (boyta + lokalyta) kvm

Sparande per kvm

Arets resultat + summan avskrivningar + summan av kostnadsfort/planerat underhall per kvm total

yta

Arsavgifternas andel i procent av totala rorelseintékter

Arsavgifter/totala intikter
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Fordndringar i eget kapital

4(13)

Upp-  Fond for )
Medlems- ldtelse- yttre Balanserat Arets

insatser avgifter underhall resultat  resultat Summa
Belopp vid
arets ingang 10825137 14 930 881 345 864 -10 900 860  -187 589 15013 433
Resultatdisposition enl
foreningsstdmman
Forandring av fond 0 0
for yttre underhall
Balanseras i ny
rakning -187 589 187 589
Arets resultat -72 460 -72 460
Belopp vid
aretsutgang 10825137 14930881 345864 -11088449 -72 460 14 940 973
Resultatdisposition

Belopp i kr

Forslag till resultatdisposition
Balanserat resultat -11 088 449
Arets resultat -72 460
Totalt -11 160 909
Avsattning till yttre fond
Uttag ur yttre fond
Balanseras i ny rékning -11 160 909
Summa -11 160 909

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar med noter.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning 2 1775119 1744 705
Ovriga rorelseintakter 3 203 737 397 378
Summa rorelseintakter 1978 856 2 142 083
Rorelsekostnader
Drift- och fastighetskostnader 4 -1 623 281 -1913 922
Ovriga externa kostnader -6 707 -15 687
Personalkostnader och arvoden 5 -68 954 -70 368
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -343 043 -343 043
Summa rorelsekostnader -2 041 985 -2 343 020
Rorelseresultat -63 129 -200 937
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 32 208 64 669
Rantekostnader och liknande resultatposter -41 539 -60 876
Summa finansiella poster -9 331 3793
Resultat efter finansiella poster -72 460 -197 144
Resultat fore skatt -72 460 -197 144
Skatt 0 9 555
Arets resultat -72 460 -187 589
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2025-12-31 2024-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 6 14 821 805 15 138 599
Inventarier, maskiner och installationer 7 201 596 227 845
Summa materiella anlaggningstillgangar 15 023 401 15 366 444
Summa anlaggningstillgangar 15 023 401 15 366 444
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 13 471 15 071
Ovriga fordringar 91 756 52 366
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 75 989 33 485
Summa kortfristiga fordringar 181 216 100 922
Kassa och bank
Kassa och bank 8 2 202 897 2 196 387
Summa kassa och bank 2 202 897 2 196 387
Summa omsattningstillgangar 2 384 113 2 297 309
SUMMA TILLGANGAR 17 407 514 17 663 753
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 25 756 018 25756 018
Fond for yttre underhall 345 864 345 864
Summa bundet eget kapital 26 101 882 26 101 882
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -11 088 449 -10 900 860
Arets resultat -72 460 -187 589
Summa fritt eget kapital -11 160 909 -11 088 449
Summa eget kapital 14 940 973 15013 433
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 9 1187 500 1662 500
Summa langfristiga skulder 1 187 500 1 662 500
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av langfr skuld 9 0 5 000
Leverantorsskulder 149 939 54 445
Skatteskulder 19 468 8 092
Ovriga skulder 361 179 361 658
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 748 455 558 625
Summa kortfristiga skulder 1279 041 987 820
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 407 514 17 663 753
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Kassaflodesanalys

2025-01-01- 2024-01-01-
Belopp i kr 2025-12-31 2024-12-31
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat -63 129 -200 937
Avskrivningar 343 043 343 043
Erlagd ranta och ranteintakter -9 331 3793

270 583 145 899

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore 270 583 145 899
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran férdndringar i rérelsekapital
aning(-)/Minskning (+) av kundfordringar 1600 0
Okning(-)/Minskning (+) av ovriga kortfristiga fordringar -81 894 55 967
aning(+)/Minskm‘ng (-) av leverantorsskulder 95 494 -151 007
Okning(+)/Minskning (-) av ovr. kortfristiga skulder 200 727 134 347
Kassaflode fran den lopande verksamheten 486 510 185 206
Investeringsverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0
Finansieringsverksamheten
Amortering av laneskulder -480 000 -5 000
Andring foregaende ars skatt 0 9 555
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -480 000 4 555
Arets kassaflode 6510 189 761
Likvida medel vid arets borjan 2 196 387 2 006 626
Likvida medel vid arets slut 2 202 897 2 196 387
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allma@nna redovisningsprinciper

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Bokfdringsnamndens allménna rad om arsredovisning i mindre foretag (K2) samt BFNAR 2023:1
Bokforingsnamdens allmanna rad om kompletterande upplysningar m.m i bostadsrattsféreningars
arsredovisning.

Om inte annat framgar &r varderingsprinciperna oférandrade i jamforelse med foregaende ar.

Redovisning av intakter
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas s att endast den del som beldper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Skatt
Bostadsrattsforeningars ranteintakter som ar hanforliga till fastigheten ar skattefria. Om det
forekommer verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning sker beskattning med 20,6 procent.

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar vérderas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedémda nyttjandetiden. Féljande
avskrivningar uttryckt i procent tillampas (féregaende ar inom parentes)

Anldggningstillgdngar % per ar (% foreg dr)
Byggnad 1% (1%)
Ombyggnad 2-33% (2-33%)

Ovriga tillgdngar och skulder

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell bedomning, tagits upp till de belopp varmed de beraknas inflyta. Likvida placeringar
varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Fond for yttre underhall

Avséttning till och uttag ur fonden gors i enlighet med foreningens stadgar. Avsattning enligt plan
och ianspraktagande for genomforda atgarder sker genom 6verféring mellan fritt och bundet eget
kapital. Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.
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Noter till resultatrakning

Not 2 Nettoomsattning
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2025 2024
Arsavgifter 602 028 602 028
Hyror 1169 012 1142 101
Overlatelse- och pantsattningsavgifter 4079 573
Ovriga hyresintékter 0 3
1775119 1744 705

Not 3 Ovriga rorelseintakter
2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
Balkongbygge* 0 397 378
Omprévning moms tidigare ar 102 417 0
Korrigering reservering vattenskada 100 000 0
Ovrigt 1320 0
Summa 203 737 397 378

*Enskild medlems sjalvfinansierade balkongbygge tagits upp som intéakt samma belopp (397 378 kr)

kostnadsfort under "Drift- och fastighetskostnader".

Not 4 Drift- och fastighetskostnader

2025 2024
Drift
Stadning 37 824 50 267
Tillsyn, besiktning, kontroller 36 616 22 148
Tradgardsskotsel 42 185 0
Reparationer 136 177 208 002
El 39 906 45 166
Uppvarmning 403 178 375 325
Vatten 92 734 84 689
Sophamtning 66 029 67 577
Forsakringspremie 78 528 88 710
Fastighetsavgift bostader 41 376 39120
Fastighetsskatt lokaler 106 000 88 720
Ovriga fastighetskostnader 25 615 13 709
Kabel-tv/Bredband/IT 89 543 70 138
Forvaltningsarvode ekonomi 59 875 89 423
Panter och Gverlatelser 3 308 2 507
Teknisk forvaltning utover avtal 22 705 0
Juridiska atgarder 0 15 771
Ovriga externa tjanster 10 124 10 924
1291723 1272 196
Underhall
Varme 327 841 0
Hissar 3717 0
Tak 0 245 607
Balkonger 0 396 119
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 1623 281 1913 922
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Not 5 Personalkostnader och arvoden

2025 2024
Styrelsearvode 60 000 60 000
Sociala kostnader 8 954 10 368
68 954 70 368
Foreningen har ingen anstalld personal.
Noter till balansrakning
Not 6 Byggnader och mark
2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets bérjan
-Byggnad 3 674 381 3 674 381
-Ombyggnad 12 562 310 12 562 310
-Mark 5511 572 5511 572
-Markanlaggning 24 980 24 980
21773 243 21773 243
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -6 634 644 -6 317 851
-Arets avskrivning enligt plan -316 794 -316 793
-6 951 438 -6 634 644
Redovisat varde vid arets slut 14 821 805 15 138 599
Taxeringsvarde
Byggnader 41 200 000 34 872 000
Mark 86 400 000 96 000 000
127 600 000 130 872 000
Bostader 117 000 000 122 000 000
Lokaler 10 600 000 8 872 000
127 600 000 130 872 000
Not 7 Inventarier, maskiner och installationer
2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 445 926 445 926
445 926 445 926
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -218 081 -191 831
-Arets avskrivning enligt plan -26 249 -26 250
-244 330 -218 081
Redovisat varde vid arets slut 201 596 227 845
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Not 8 Kassa och bank
2025-12-31 2024-12-31
Sparkonto 1166 419 801
Sparkonto 1327 524 1361 620
Transaktionskonto Fastighetsagarna 874 207 414 966
Summa 2 202 897 2 196 387
Not 9 Skulder till kreditinstitut, langfristiga
. Konvertering/ Skuldbelopp Amortering/ Skuldbelopp
Ldnegivare Slutbetalning Rdnta 2025-12-31 Uppldning 2024-12-31
Stadshypotek 2025-10-30 1,150% 0 -480 000 480 000
Stadshypotek 2026-03-02 2,65% 1187 500 0 1187 500
1187 500 -480 000 1 667 500
Kortfristig del av langfristig skuld 0 -5 000
1187 500 1662500
Ovriga noter
Not 10 Stallda sakerheter
2025-12-31 2024-12-31
Panter och ddrmed jamférliga sdkerheter som
har stdillts for egna skulder och avsdttningar
Fastighetsinteckningar 18 000 000 18 000 000
Summa stéllda sakerheter 18 000 000 18 000 000

Not 11 Vasentliga hdandelser efter rakenskapsarets slut

Efter rakenskapsarets slut har inga vasentliga handelser intraffat
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Underskrifter
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Styrelseordférande Ledamot
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Jon Heyman _ Mlchel Weimer
Ledamot Ledamot
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Ulla Hamilton
Ledamot
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Min revisionsberéattelse har (amnats den >/Z ~le 2/6) Z,/é,

A

Magnus Ynigen
Av foreningensvald revisor

/

Kommentar:
Bolagets resultat- och balansrékning blir foremal for faststéllelse pa ordinarie arsstdamma



REVISIONSBERATTELSE FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN BRF KUMLET 16

ORG. NR. 716419-2028

Jag har granskat arsredovisningen, forvaltningsberattelsen, rakenskaperna samt
styrelsens forvaltning i Bostadsrattsforeningen BRF Kumlet 16 for rakenskapsaret

2025-01-01 -2025-12-31.

Det ar styrelsen som har ansvaret for rakenskapshandlingarna och forvaltningen. Mitt
ansvar ar att uttala mig om arsredovisningen och férvaltningen p& grundval av min
revision.

Revisionen har inte givit anledning till anmérkning betraffande arsredovisning eller
forvaltning.

Jag tillstyrker att foreningsstamman:

- faststaller resultat- och balansrakning.
- disponerar resultatet enligt styrelsens forslag i forvaltningsberattelsen
- beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret

Stockholm, den 30 mars, 2026

/ Magnus §r~\~ge.n~>/""/ } (\jﬁ

Foreningens revisor




Sa tolkar du arsredovisningen

En bostadsrattsférening ska varje ar upprétta en
arsredovisning. Arsredovisningen bestar i regel av
en férvaltningsberattelse, féljd av resultatrakning,
balansrakning, noter och revisionsberéttelse.

Att forsta alla begrepp som anvénds i en arsredo-
visning &r ingen latt uppgift. Darfor forklarar vi har
arsredovisningens olika delar och viktiga begrepp
som férekommer i varje del.

Forvaltningsberattelse

| férvaltningsberattelsen informerar styrelsen om
de handelser som har varit av betydelse under
det gangna rékenskapsaret. Det kan handla om
allt fran utférda och planerade underhallsarbeten
till medlemsfoérandringar. Styrelsen ldmnar aven
forslag till resuftatdisposition, dvs. hur arets vinst
eller forlust ska hanteras.

Utdver detta redovisas féreningens nyckeltali for-
valtningsberattelsen. Nyckeltal gor det mgjligt att
félja och analysera foreningens utveckling 6ver
tid. Sedvanliga nyckeltal &r nettoomsattning, re-
sultat efter finansiella poster och soliditet.

—  Nettoomnsétining visar féreningens huvudsak-
liga verksamhetsintakter.
—  Resultat efter finansiella poster visar resulta-

tet efter ranteintakter och rantekostnader.

—  Soliditet visar hur stor andel av foreningens
tillgdngar som finansieras med eget kapital.
Resten finansieras med lan.

Resultatrdkning

Resultatrékningen visar féreningens intakter och
kostnader under verksamhetsaret. Om intdkterna
har varit stérre an kostnaderna uppstar ett éver-
skott. Har kostnaderna varit stérre an intdkterna
uppstar istéllet ett underskott.

— Intdkter i en bostadsrattsférening bestar till
storsta delen av medlemmarnas arsavgifter och
eventuella hyresintédkter for bostader, lokaler,
garage och parkeringar.

— Kostnader i en bostadsrattsférening bestar till
storsta delen av reparationer, underhall och
driftskostnader, sdsom el, vatten och fastig-
hetsskotsel.

— Avskrivningar ar kostnader som motsvarar
vardeminskning pa t.ex. foreningens fastig-
heter och inventarier. Avskrivingar gors for att
férdela kostnader pa flera ar.

—  Rénteintdkter visar arets intakter pa likvida
medel.

—  Rdntekostnader visar arets kostnader for for-
eningens lan.



Balansréakning
Balansrakningen visar foreningens tillgangar och
skulder pa bokslutsdagen.

Tillgangar delas upp i anldggnings- och omsatt-
ningstillgangar.

- Anldggningstillgangar ar avsedda for lang-
varigt bruk. Den enskilt stérsta tillgdngen ar
féreningens fastighet. Det bokférda vérdet ar
anskaffningskostnaden, inte marknadsvéardet.

—  Omsétiningstillgangar ar alla tillgangar som
kan omvandlas till likvida medel inom ett ar.
Hit rdknas t.ex. féreningens kassa, banktill-
gangar och upplupna intakter, dvs. intakter
som hor till rékenskapsaret men som inte har
inkommit per bokslutsdagen.

Eget kapital férdelas i bundet och fritt eget kapital.

— Bundet eget kapital &r de insatser och uppla-
telseavgifter som har inbetalats samt fastig-
hetens underhallsfond.

—  Fritt eget kapital ar féreningens balanserade
resultat, dvs. tidigare ars vinster och forluster.

Skulder delas upp i lang- och kortfristiga skulder.

— Langfristiga skulder ar 1an med I6ptider som
Overstiger ett ar, t.ex. foreningens fastighets-
1an.

—  Kortfristiga skulder &@r t.ex. kommande ars
amorteringar, eventuella skatteskulder och
upplupna kostnader, dvs. kostnader som hér
till rakenskapsaret men som &nnu inte har
fakturerats eller betalats.

Noter — tillaggsupplysningar

Noterna forklarar och utvecklar posterna i resul-
tat- och balansrakningen och ger darmed en bétt-
re bild av féreningens ekonomiska stéllning.

Panter och eventualforpliktelser

— Stdllda panter avser de pantbrev som har
ldmnats som sakerhet for féreningens lan. |
takt med att lan amorteras kan pantbrev ater-
lamnas eller nybelanas.

- Eventualforplikfelser kan t.ex. vara borgens-
forbindelser som féreningen har atagit sig.

Revisionsberittelse

Foéreningens bokslut och ekonomiska handlingar
granskas av en revisor som skriver den revisions-
berattelse som bildggs arsredovisningen.



