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Vélkommen till arsredovisningen fér Brf Kullaskogen

Styrelsen upprattar harmed féljande drsredovisning for rakenskapsaret 2025-01-01 - 2025-12-31.

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

Férvaltningsberdttelse

Forvaltningsberattelsen innehaller bland annat en allman beskrivning av bostadsrattsféreningen och
fastigheten. Du hittar ocksa styrelsens beskrivning med viktig information fran det gangna rakenskapsaret samt
ett férslag pa hur arets vinst eller férlust ska behandlas, som foreningsstdmman beslutar om. En viktig uppgift
som ska framga i forvaltningsberattelsen &r om bostadsrattsforeningen ar dkta eller odkta eftersom det senare
medfdr skattekonsekvenser for den som &ger en bostadsratt.

Resultatrékning

| resultatrakningen kan du se om féreningen har gétt med vinst eller férlust under rékenskapsaret. Du kan ocksa
se var foreningens intakter kommit ifran, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebar att man inte
bokfér hela kostnaden pa en gdng, utan férdelar den éver en langre tidsperiod. Avskrivningar innebér alltsa inte
négot utfléde av pengar. Manga nybildade féreningar gor stora underskott i resultatrakningen varje ar vilket
vanligtvis beror pd att avskrivningarna fran kopet av fastigheten ar sa hoga.

Balansrékning

Balansrikningen &r en spegling av féreningens ekonomiska stalining vid en viss tidpunkt. | en arsredovisning ar
det alltid rakenskapsarets sista dag. | balansrékningen kan du se foreningens tillgangar, skulder och egna kapital.
| en bostadsrittsférening bestir eget kapital oftast av insatser (och ibland upplatelseavgifter), underhallsfond
och ackumulerade ("balanserade”) vinster eller férluster. | en balansrakning ar alltid tillgangarna exakt lika stora
som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det ar det som &r "balansen" i balansrakning.

Kassaflédesanalys

Kassaflédet dr bostadsrattsféreningens in- och utbetalningar under en viss period. Manga ganger séger
kassaflédesanalysen mer dn resultatrdkningen. Har kan man utidsa hur mycket féreningens likviditet (pengar i
kassan) har 6kat eller minskat under aret, och vilka delar av verksamheten pengarna kommer ifran/har gatt till.

Noter

I vissa fall racker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansrakningen till for att férklara vad
siffrorna innebdr. For att du som laser arsredovisningen ska fa mer information finns noter som ar mer specifika
férklaringar till resultat- och balansrakning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller
balansrikningen betyder det att det finns en not fér den posten. Har kan man till exempel fa information om
investeringar som gjorts under aret och en mer detaljerad beskrivning dver lanen, hur stora de &r, vilken rénta
de har och nar det ar dags att villkorsandra dem.

Giltighet

Arsredovisningen ar styrelsens dokument. Féreningsstamman beslutar om att faststalla Resultat- och
Balansrikningen, samt styrelsens forslag till resultatdisposition. | dessa delar giller dokumentet efter det att
stimman fattat beslut avseende detta.
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Férvaltningsberdattelse

Verksamheten

Allm@nt om verksamheten

Féreningen har till sndamal att framja medlemmars ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostadsrattslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Foreningen har sitt sate i Stockholms lan, Vaxholm kommun.

Registreringsdatum

Bostadsrattsféreningen registrerades 1983-11-07. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 1983-
11-07 och nuvarande stadgar registrerades 2025-01-08 hos Bolagsverket.

Akta férening

Féreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgor darmed en akta
bostadsrattsforening.

Fastigheten

Féreningen ager och forvaltar fastigheterna nedan:
Nordan 1

Kommun: Vaxholm

Marken innehas med dganderatt.

Fastigheterna ar férsakrade hos féljande férsakringsbolag:
S&P Insurance Consulting AB

1 forsdkringen ingar ansvarsférsakring for styrelsen.

Byggnadsér och ytor

Vérdedret ar 1983.
Foéreningen har 46 bostadsratter om totalt 2 932 kvm.

Styrelsens sammansdttning

Christer Lind Ordférande

Leif Hellsten Ordfdrande t.o.m 2025-09-23
Annika Fogelstrom Sekreterare

Vivi-Anne Stromberg Kassér

Almgren Cameron, Ingrid Birgitta Styrelseledamot

Christina Hansson Palm Styrelseledamot

Mattias Larsson Styrelseledamot

Valberedning

Britt Stahl

Valter Ljungsell

Firmateckning

Firman tecknas av styrelsen (tva i férening)
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Revisorer

Oscar Bengtsson Revisor

Sammantraden och styrelseméten
Ordinarie féreningsstamma holls 2025-05-18.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 9 protokollférda sammantraden.

Teknisk status

Féreningen har en aktuell underhallsplan som upprattades 2025 och stracker sig fram till 2075.
Underhallsplanen uppdaterades 2025.

UtH&rda historiska underhall

2021 e Kodlas soprum, malning gavlar hus 3-9, byte stralkastare parkering
2024 e Tak
2024-2025 e Malning rep fonster paborjades 2024, fardigstallt 2025

Planerade underhall

2026 o Inget planerat underhall

Avtal med leverantorer

Garanti av hissinstallationer S:t Eriks Hiss

Rep-och underhall tvattstugor Entema

Sommar-och vinterunderhall — T.L.A tradgards-och idrottsanlaggningsservice AB
Stadning av trappuppgangar  Lofberg Service

Vasentliga héndelser under rakenskapsaret

Ekonomi
Omlaggning av tre lan om sammanlagt ca 4 miljoner har skett under aret.

Enligt styrelsens beslut justerades arsavgifterna 2025-05-01 med 15% och 2025-06-01 med 10%.

Féréndringar i avtal
Uppsagning av avtal med Bild AT (leverantdr av kabel-tv)

Ovriga vppgifter

| och med inférandet av laddplatser besléts att hoja p-avgiften till 300:-/man for alla platser. Abonnemang for el
tecknas separat med Aneo.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rakenskapsarets bérjan var 60 st. Tillkommande medlemmar under aret var 6 och
avgdende medlemmar under aret var 5. Vid rékenskapsarets slut fanns det 61 medlemmar i féreningen. Det har
under aret skett 4 verlatelser.
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Flerarséversikt

NYCKELTAL 2025 2024 2023 2022
Nettoomsattning 3309351 2826044 2579363 2557386
Resultat efter fin. poster 441 242 -380 763 -2910984 -83 067
Soliditet (%) 10 8 9 25
Yttre fond 195 000 195 000 1369874 1174 874
Taxeringsvarde 64 400 000 65 000 000 65 000 000 65 000 000
Arsavgift / kvm upplaten bostadsritt, kr 1070 916 833 830
Arsavgifternas andel av totala

rérelsiintékter (%) 94,7 931 742 951
illfuldsattnlngl kvm upplaten bostadsrétt, 5119 5245 5377 4578
Skuldsattning / kvm totalyta, kr 5119 5245 5372 4578
Sparande / kvm totalyta, kr 265 99 369 104
Elkostnad / kvm totalyta, kr 55 59 59 82
Varmekostnad / kvm totalyta, kr 229 221 176 158
Vattenkostnad / kvm totalyta, kr 204 191 122 107
Energikostnad / kvm totalyta, kr 489 471 356 347
Genomsnittlig skuldranta (%) 2,09 2,21 2,01 1,60
Réntekanslighet (%) 4,79 572 6,45 5,52

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

Nyckeltalet anger hur stor del av foreningens tillgangar som &r finansierat med det egna kapitalet.
Skuldsattning - rantebarande skulder / kvadratmeter bostadsrattsyta respektive totalyta.

Nyckeltalet visar hur hogt belanad féreningen ar per kvadratmeter. Nyckeltalet anvands fér att bedéma
majlighet till nyupplaning.

Sparande - (arets resultat + avskrivningar + kostnadsfért planerat underhall) / totalyta.

Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningens intdkter genererar som kan anvandas till
framtida underhall. Nyckeltalet bor sattas i relation till behovet av sparande.

Energikostnad - (kostnad for el + vatten + vdrme) / totalyta.

Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningen betalar i energikostnader.

Kostnader f6r medlemmarnas elférbrukning ingar inte i arsavgiften.

Rintekinslighet (%) - rantebarande skulder / ett ars arsavgifter.

Nyckeltalet visar hur manga % arsavgiften behéver hdjas for att bibehalla kassaflodet om den genomsnittliga
skuldr@ntan &kar med 1 procentenhet.

Totalyta - bostadsyta och lokalyta inkl. garage (for smahus ingéar dven biyta).

Arsavgifter - alla obligatoriska avgifter som debiteras ytor som &r upplatna med bostadsratt och som definieras
som arsavgift enligt bostadsrattslagen.
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Férandringar i eget kapital

DISPONERING AV

FOREGAENDE ARS  DISPONERING AV

2024-12-31 RESULTAT OVRIGA POSTER

Insatser 1197 397 - -
ks - -
Balanserat resultat 303 812 -380 763 -
Arets resultat -380 763 380763 441 242
Eget kapital 1315446 0 441242

Resultatdisposition

Till foreningsstdmmans forfogande star féljande medel:

Balanserat resultat
Arets resultat

Totalt
Styrelsen foresiar att medien disponeras enligt féljande:

Reservering fond for yttre underhall
Balanseras i ny rakning

Arsredovisning 2025

2025-12-31

1197 397
195 000

-76 951
441 242

1756 688

-76 951
441 242
364 291

195 000
169 291
364 291

Den ekonomiska stallningen i Gvrigt framgar av foljande resultat- och balansrékning samt kassaflédesanalys med

tillhérande noter.
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Arsredovisning 2025

Resultatrékning

1JANUARI - 31 DECEMBER . NOT 2025 2024
Rorelseintakter

Nettoomsattning 2 3309 351 2826 044
Ovriga rérelseintakter 3 oe= 792 1
Summa rérelseintdkter 3310143 2 826 045
Rorelsekostnader

Driftskostnader 4,5,6,7,8 -2 008 420 -2 505 990
Ovriga externa kostnader 9 -122 751 -106 851
Personalkostnader 10 -84 798 -83 521
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar  -336288 -184 920
Summa rérelsekostnader -2 552 257 -2 881 282
RORELSERESULTAT 757 887 -55 237
Finansiella poster

Rénteintakter och liknande resultatposter 649 20 001
Rantekostnader och liknande resultatposter 11 317294 -345 527
Summa finansiella poster -316 645 -325 526
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 441 242 -380 763
ARETS RESULTAT 441 242 -380 763
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Balansrakning

Arsredovisning 2025

TILLGANGAR NOT 2025-12-31 2024-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnad och mark 12,19 16 354 847 16 691 135
Maskiner och inventarier 13 0 0
Summa materiella anlaggningstiligangar 16 354 847 16 691 135
Finansiella anlaggningstiligangar

Langfristiga vardepappersinnehav 14 400 400
Summa finansiella anldggningstillgangar 400 400
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 16 355 247 16 691 535
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 14 904 4376
Ovriga fordringar 15 37 949 40234
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 75952 92873
Summa kortfristiga fordringar 128 805 137 483
Kassa och bank

Kassa och bank Lo 8 922 984 444 843
Summa kassa och bank 922 984 444 843
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 1051789 582 326
SUMMA TILLGANGAR 17 407 036 17 273 861
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Arsredovisning 2025

Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER NOT 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 1197397 1197 397
Fond for yttre underhall 195 000 195 000
Summa bundet eget kapital 1392 397 1392397
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -76 951 303 812
Arets resultat 441242 -380 763
Summa fritt eget kapital 364 291 -76 951
SUMMA EGET KAPITAL 1756 688 1315446
Langfristiga skulder

§Iiuld_er till kredi'ginsti_tLit 17,19 6 570 921 10619 3§
Summa langfristiga skulder 6 570 921 10619 381
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17,19 8 436 951 4760 283
Leverantdrsskulder 124 508 137 556
Skatteskulder 5604 7155
Ovriga kortfristiga skulder 34 900 32787
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 18 477 464 401 253
Summa kortfristiga skulder 9 079 427 5339034
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 407 036 17 273 861
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Arsredovisning 2025

Kassaflédesanalys

1JANUARI - 31 DECEMBER 2025 2024

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat 757 887 -55 237

Justering av poster som inte ingar i kassaflédet

Arets avskrivningar 5 - 336288 184 920
1094 175 129 683

Erhéllen rénta 649 20 001

Erlagd ranta -314 086 -346 655

Kf\ssaﬂode.fran Iopande verksamheten fore fordndringar av 780738 196 971

rorelsekapital

Fordndring i rorelsekapital

Okning (-), minskning {+) kortfristiga fordringar 8678 3144

aning_ (+_), minskning {-) kortfristiga §ki.|ld_e_r 60517 -101_ 7i9

Kassaflode fran den I6pande verksamheten 849 933 -295 576

Investeringsverksamheten Sy L

Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 0

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 0 24 090

Amortering av lan 371792 -395 882

Kassafléde fran finansieringsverksamhet -371792 -371792

ARETS KASSAFLODE 478 141 -667 368

LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 444 843 1112211

LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 922 984 444 843
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Noter
NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for Brf Kullaskogen &r uppréttad i enlighet med Arsredovisningslagen, Bokféringsnamndens
allmanna rad (BFNAR 2012:1), arsredovisning och koncernredovisning och (BFNAR 2023:1), Kompletterande
upplysningar m.m. i bostadsrattsféreningars arsredovisningar.

Arsredovisningen har fér férsta gdngen uppréttats enligt Bokforingsnamndens BFNAR 2012:1. Féreningen har
valt att inte rékna om jamférelsetalen i enlighet med bestammelserna i kapitlet 35, detta kan innebéra bristande
jamforbarhet mellan rékenskapsaret och foregdende rakenskapsar.

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

I drsavgiften ingdr kostnader for vatten och varme.,

Anlaggningstillgéngar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjart éver den bedémda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig pa
bedémd ekonomisk livslangd av tillgangen.

Féljande avskrivningstider tillampas:

Stomme och grund 0,93 %
Yttertak 14,53 %
Fasader 9,08 %
Balkonger 2,50 %
Fonster 8,07 %
Stamledningar VA 9,08 %
Stamledningar Varme 1,91 %
Styr & dvervakning 3,03%
Ventilation 7.26 %
El 4,84 %
Hissar 2,59%

Markvardet ar inte foremal f6r avskrivning. Bestdende vardenedgang hanteras genom nedskrivning. Foreningens
finansiella anlaggningstiligangar varderas till anskaffningsvarde. | de fall tillgadngen pa balansdagen har ett lagre
varde an anskaffningsvardet sker nedskrivning till det lagre vardet.

Omsdétiningstillgangar

Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning berédknas bli betalt.

Féreningens fond fér yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens férslag till resultatdisposition. Efter att
beslut tagits pa foreningsstamma sker dverforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall och
redovisas som bundet eget kapital.

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus r 1 724 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hégst 0,30 % av
taxeringsvéardet for bostadshus med tillhérande tomtmark.
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Fastighetslan

Arsredovisning 2025

Lan med en bindningstid pa ett ar eller mindre tas i arsredovisningen upp som kortfristiga skulder.

Kassaflddesanalys

Kassaflodesanalysen har upprattats enligt indirekt metod.

NOT 2, NETTOOMSATINING 2025 2024
Arsavgifter, bostider 3135815 2686 776
Hyresintakter, p-platser 109 450 79 900
Ovriga intakter 64086 59 368
Summa o - 3309351 2826 044
NOT 3, OVRIGA RORELSEINTAKTER 2025 2024
Ovriga intakter 792 1
Summa 792 1
NOT 4, FASTIGHETSSKOTSEL 2025 2024
Stadning 56 354 76 952
Besiktning och service 39105 18 888
Tradgardsarbete 0 53 500
Snoskottning 66 876 68776
Summa - - 162335 218116
NOT 5, REPARATIONER 2025 2024
Reparationer 45 634 31390
summa 45 634 31390
NOT 6, PLANERADE UNDERHALL 2025 2024
Planerat underhall 0 484 962
Summa o 0 484 962
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Arsredovisning 2025

NOT 7, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2025 2024
Fastighetsel 161 759 171 951
Uppvarmning 671778 648 813
Vatten 599 192 560 706
Sophamtning 132 452 135 240
summa 1565181 1516710
NOT 8, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2025 2024
Fastighetsforsakringar 69 694 65 597
Kabel-TvV 86272 114 235
Fastighetsskatt 79 304 74 980
Summa - 235 270 254 812
NOT 9, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2025 2024
Férbrukningsmaterial 6 033 6999
Ovriga férvaltningskostnader 43941 29736
Revisionsarvoden 1000 700
Ekonomisk férvaltning 71776 69 416
Summa 122751 106 851
NOT 10, PERSONALKOSTNADER 2025 2024
Styrelsearvoden 69 500 71400
Sociala avgifter 15298 12121
summa - : 84798 83 521
NOT 11, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE

RESULTATPOSTER 2025 2024
Rantekostnader avseende skulder till kreditinstitut 316818 343324
Ovriga rantekostnader 476 2203
Ssumma 317294 345527
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Arsredovisning 2025

NOT 12, BYGGNAD OCH MARK 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerat anskaffningsvérde

Ingdende 21 750 000 21750000
Utgaende ackumulerat anskaffningsvérde 21750 000 21750 000
Ackumulerad avskrivning

Ingdende -5 058 865 -4 873 945
Arets avskrivning -336 288 -184 920
Utgaende ackumulerad avskrivning -5 395 153 -5 058 865
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 16 354 847 16 691 135
1 utgdende restvirde ingdr mark med 3258 000 3258000
Taxeringsvérde

Taxeringsvéarde byggnad 41 000 000 38 000 000
Taxeringsvarde mark 23 400 000 27 000 000
Summa 64 400 000 65 000 000
NOT 13, MASKINER OCH INVENTARIER 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerat anskaffningsvirde

Ingaende B 273 427 273 427
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 273 427 273 427
Ackumulerad avskrivning

Ingéende B y o 273427 B -273 427
Utgaende ackumulerad avskrivning -273 427 -273 427
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 0 0
NOT 14, LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAY 2025-12-31 2024-12-31
Aktier och andelar 400 - 400
Summa 400 400
NOT 15, OVRIGA FORDRINGAR 2025-12-31 2024-12-31
Skattekonto 37 949 40174
Ovriga fordringar 0 - 60
Summa 37 949 40 234
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NOT 16, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA
INTAKTER

Arsredovisning 2025

2025-12-31 2024-12-31
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intikter 34 406 24335
Foérsakringspremier 23602 22478
Kabel-TV 0 28706
Forvaltning 17 944 17 354
Summa : - 75952 92873
NOT 17, SKULDER TILL VILLKORS- RANTESATS SKULD SKULD
KREDITINSTITUT ANDRINGSDAG 2025-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Stadshypotek AB 2026-03-10 3,60 % 363 491 449 023
Stadshypotek AB 2026-10-30 1.39% 7 957 200 8 093 200
Stadshypotek AB 2027-03-01 2,22% 2662181 2796 441
Stadshypotek AB 2028-12-01 3,82% 1325 000 1341 000
Stadshypotek AB 2027-06-01 357% 2200 000 2200 000
Stadshypotek AB 2028-09-01 3,61% 500 000 500 000
Summa 15 007 872 15 379 664
Varav kortfristig del 8 436 951 4760283

Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppg3 till 13 213 081 kr.

Enligt foreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av 1anen som har slutbetalningsdag
inom ett ar redovisas som kortfristiga tilsammans med den amortering som planeras att ske under nasta

rakenskapsar.

NOT 18, UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA
INTAKTER

2025-12-31 2024-12-31
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 6 290 0
El 15226 15843
Uppvarmning 99 194 95 001
Utgiftsrantor 22 931 19723
Loner 0 2245
Uppl kostn renhallningsavg 2012 0
Sociala avgifter 0 255
Forutbetalda avgifter/hyror 331111 267 486
Berdknat revisionsarvode 700 700
Summa - 477 464 401 253
NOT 19, STALLDA SAKERHETER 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckning 20 561 000 20 561 000
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Brf Kullaskogen
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Underskrifter

Arsredovisningens innehall beslutades den 2026-04-03.
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Revisionsberittelse

Till arsmétet i Brf Kullaskogen, org.nr 716418-2201

Jag har granskat arsredovisningen och rdkenskaperna samt styrelsens forvaltning i
Brf Kullaskogen for ar 2025.

Det &r styrelsen som ansvarat fér rakenskapshandlingarna och férvaltningen. Mitt ansvar ar att
uttala mig om redovisningen och forvaltningen pa grundval av min revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebér att jag planerat
och genomfdrt revisionen for att i rimlig grad forsakra mig om att redovisningen inte innehaller
vasentliga felaktigheter. Jag har granskat beslut, atgérder och forhallanden i féreningen fér att
bedéma om nagon har handlat i strid med foreningens stadgar eller arsmétesbeslut.

Redovisningen har upprattats i enlighet med god revisionssed, varfér jag tillstyrker:
e att resultat- och balansrédkningen faststélls

Styrelseledaméterna har enligt min beddmning inte handlat i strid med féreningens stadgar,
varfor jag tillstyrker:

¢ att styrelsens ledaméter och kassoren beviljas ansvarsfrihet fér rakenskapsaret 2025

Vaxholm 2026-04-09

Oscar Bengtsson
Revisor
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