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Styrelsen for Brf Langkoket (769638-4515) far harmed uppréatta arsredovisning for rakenskapsaret 2024-
01-01-2024-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus
upplata bostadstader for permanent boende at medlemmarna for nyttjande utan tidsbegransning.
Upplatelse far aven omfatta mark som ligger i anslutning till foreningens hus om marken skall anvandas
som komplement till bostadslagenhet.

Bostadsrattsforeningen registrerades 2020-02-24. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2020-10-06 och nuvarande stadgar registrerades 2020-02-24. Foreningen har sitt sate i Stockholms
kommun.

Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen.

Foreningen ager fastigheten Kokboken 2 i Stockholms kommun, omfattande adresserna Gustav lll:s Vag
35-37 / Gustav lll:s Vag 35,37.
Kokboken 2 byggdes ar 1943.

Marken ar upplaten med tomtratt. Tomtrattsavtalet loper tills 2032-01-01.
Foreningen féljer en underhallsplan som stracker sig till 2031-05-07.

Foreningen ager fastigheten Kokboken 1 i Stockholms kommun, omfattande adresserna Gustav lll:s Vag
39-41 / Gustav lll:s Vag 39,41 / Gustav lll:s Vag 41 A.
Kokboken 1 byggdes ar 1940.

Marken ar upplaten med tomtratt. Tomtrattsavtalet lper tills 2029-07-01.
Foreningen féljer en underhallsplan som stracker sig till 2031-05-07.

| nedanstaende tabell specificeras innehavet:

Antal Benamning Total yta (kvm)
28 Lagenheter, bostadsratt 1514

3 Lagenheter, hyresratt 152

4 Antal garage

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Brandkontoret. | forsakringen ingar momenten styrelseansvar samt
forsakring mot ohyra. Forsakringen inkluderar inte bostadsrattstillagg.

Ordinarie foreningsstamma agde rum 2024-06-04. Pa stimman deltog 25 medlemmar. Extra
foreningsstamma agde rum 2024-10-21. 11 medlemmar deltog. Extrastamman holls for att styrelsen
skulle fa mandat att dndra andelstalen i foreningen. Detta till f6ljd av en eventuell konvertering av
garage till tva nya lagenheter.
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Styrelsen har utgjorts av:

Namn Roll
Tommy Bark Ordforande
Ellen Johanna Nystrom Ledamot
Jonas Rydin Ledamot
Magnus Ruster Ledamot
Mans Isaksson Ledamot

Foreningens firma tecknas av Ellen Johanna Nystrom, Tommy Bark, Jonas Rydin, Magnus Ruster och
Mans Isaksson.

Ovrig information om kontaktpersoner och hur foreningens firma tecknas

Foreningens firma tecknas i forening av styrelsens ledamoter.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 9 protokollférda sammantraden.

Genomforda storre underhalls- och investeringsatgarder over aren
Ar Atgird

0-1 Stambyte
0-1 Utbyte elinstallationer

Storre framtida planerade underhall

Ar Atgird

1-2 Renovering balkonger
3-6 Renovering fonster
Arsavgifter

Avgifterna hojdes fran och med 2024-10-01 med 10 procent.

Styrelsen har ingen beslutad avgiftshojning for 2025.

Medlemsinformation

Vid arets borjan var antalet medlemmar 43 st. Under aret har 6 tillkommit samt 9 avgatt. Vid arets slut
var darmed antalet medlemmar 40 st.
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Avtal

Foreningens avtal under aret:

Avtalstyp Leverantor

Fastighetsskotsel Fastighetsagarna Service Stockholm AB
Ekonomisk forvaltning Fastighetsagarna Service Stockholm AB

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Styrelsen har valt att avvakta med balkongrenovering for att utreda alla finansieringsmojligheter utan
att ta nagra forhastade beslut.

Vasentliga handelser efter rakenskapsaret

Efter rakenskapsarets slut har inga vasentliga handelser skett.

Upplysning vid forlust

Styrelsen planerade att genomfora balkongrenovering under 2024 men valde att pausa
det for att inte belana féreningen ytterligare under ett hogt rantelage. Malsattningen
nu ar att konvertera vara garage till lagenheter och att darmed inbringa kapital for att
kunna genomféra balkongrenoveringen samt att aven sanka belaningsgraden i
foreningen.
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Ekonomi
Flerarsoversikt
2024 2023 2022 2021
Nettoomsattning (tkr) 1771 1677 1401 1449
Resultat efter fin. poster (tkr) -570 =731 -9 063 68
Soliditet (%) 72,3 72,3 72,3 81,8
Nyckeltal
Arsavgift per kvm BR-yta (kr) 941 872
Skuldsattning per kvm totalyta (kr) 14 187 14 334
Sparande per kvm totalyta (kr) 66 -111
Rantekanslighet (%) 17% 18 %
Energikostnad per kvm totalyta (kr) 304 286
Skuldsattning kr/kvm brf yta 15612 15774
Arsavgifternas andel i
procent av totala rérelseintakter 79% 79 %
Férandringar i eget kapital
Upp-  Fond for

Medlems latelse- yttre Balanserat Arets

-insatser avgifter  underhall resultat resultat Summa
Belopp vid
arets ingang 63 857 674 511 000 78 186 -585912  -731412 63 129 536
Resultatdisposition enl
férenngsstémman
Forandring av fond for 41 332 -41 332
yttre underhall
Balanseras i -731 412 731412
ny rakning
Arets resultat -570 481 -570 481
Belopp vid
arets utgang 63 857 674 511000 119518 -1 358 656 -570 481 62 559 055
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Forslag till resultatdisposition
Balanserat resultat -1 358 656
Arets resultat -570 481
Totalt -1 929 137
Avsattning till yttre fond 41 332
Uttag ur yttre fond -
Balanseras i ny rékning -1 970 469
Summa -1 929 137

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar med noter.
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31

Rorelseintédkter

Nettoomsattning 2 1770678 1676 616
Ovriga rérelseintakter 300 8 623
Summa rorelseintakter 1770978 1685 239
Rorelsekostnader

Drift- och fastighetskostnader 3 -1 344 100 -1 435879
Ovriga externa kostnader 4 -25 864 -22 429
Personalkostnader och arvoden -654 -34 498
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -435 144 -435 144
Summa rorelsekostnader -1 805 762 -1 927 950
Rorelseresultat -34 784 -242 711
Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 19613 20 838
Rantekostnader och liknande resultatposter -555 309 -509 538
Summa finansiella poster -535 696 -488 700
Resultat efter finansiella poster -570 480 -731 411
Resultat fore skatt -570 480 -731 411
Arets resultat -570 481 -731 412
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Balansrakning
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Belopp i kr Not 2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 5 84 183 748 84 612 892
Inventarier, maskiner och installationer 6 12 000 18 000
Summa materiella anlaggningstillgangar 84 195748 84 630 892
Summa anldggningstillgangar 84 195 748 84 630 892
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar - 60
Ovriga fordringar och bankkonto hos foérvaltare 19 6 266
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 88 537 100 810
Summa kortfristiga fordringar 88 556 107 136
Kassa och bank 7

Kassa och bank 2275580 2630 960
Summa kassa och bank 2275580 2630960
Summa omsattningstillgangar 2 364 136 2738 096
SUMMA TILLGANGAR 86 559 884 87 368 988
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2024-12-31 2023-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 64 368 674 64 368 674
Fond for yttre underhall 119 518 78 186
Summa bundet eget kapital 64 488 192 64 446 860
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -1 358 656 -585 912
Arets resultat -570 481 -731 412
Summa fritt eget kapital -1929 137 -1 317 324
Summa eget kapital 62 559 055 63 129 536
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 8 15 360 000 15 520 000
Summa langfristiga skulder 15 360 000 15 520 000
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av langfr skuld 8 8 276 250 8 361 250
Leverantorsskulder 110 380 90 778
Skatteskulder 10 585 12 661
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 243 614 254 763
Summa kortfristiga skulder 8 640 829 8719452
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 86 559 884 87 368 988
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Kassaflodesanalys

2024-01-01- 2023-01-01-

Belopp i kr 2024-12-31 2023-12-31

Den lI6pande verksamheten

Rorelseresultat -34 785 -242 712

Avskrivningar 435 144 435 144

Erlagd ranta och ranteintakter -535 696 -488 700
-135 337 -296 268

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore -135 337 -296 268

forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning (+) av kundfordringar 60

Okning(-)/Minskning (+) av évriga kortfristiga fordringar 18 518 137 323
Okning(+)/Minskning (-) av leverantorsskulder 19 602 31018
Okning(+)/Minskning (-) av 6vr. kortfristiga skulder -13 223 -2 394
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -110 380 -130 321

Investeringsverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten - -

Finansieringsverksamheten

Amortering av laneskulder -245 000 -245 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -245 000 -245 000
Arets kassaflode -355 380 -375 321
Likvida medel vid arets boérjan 2 630 960 3006 281
Likvida medel vid arets slut 2 275 580 2630960
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Bokfoéringsnamndens allmanna rad om arsredovisning i mindre féretag (K2).

Om inte annat framgar ar varderingsprinciperna oférandrade i jAmférelse med foregaende ar.

Redovisning av intakter
Arsavgifter och hyror aviseras i férskott men redovisas sa att endast den del som beléper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Definition av nyckeltal:

Nettoomsattning
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intaktskorrigeringar

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fére skatter

Soliditet
Totalt eget kapital / Totala tillgangar

Arsavgift per kvm BR-yta .
Totala arsavgifter per kvm total boyta (Bostadsrattsytan). Aven avgift som féreningen tar ut och som
ar baserad pa individuella matningar av forbrukning ingar i arsavgiften.

Skuldsattning
Totala rantebarande skulder per kvm total yta (boyta + lokalyta)
Totala rantebarande skulder per kvm total bostadsrattsyta

Sparande
Arets resultat + summan av avskrivningar + summan av kostnadsfort/planerat underhall per kvm total
yta (boyta + lokalyta)

Rantekanslighet
1 procentenhets ranteférandring av de totala rantebarande skulderna delat med de totala arsavgifterna

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

Arsavgifternas andel i procent av totala rérelseintakter
Arsavqgifter/totala intakter

Skatt

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

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedémda nyttjandetiden. Féljande
avskrivningar uttryckt i procent tillampas (foregaende ar inom parantes)
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Anléaggningstillgangar % per ar (% féreg ar)
Byggnad 0,5% (0,5%)
Maskiner 20% (-)

Ovriga tillgangar och skulder

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell beddomning, 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

Avsattning till och uttag ur fonden gors i enlighet med féreningens stadgar. Avsattning enligt plan och
ianspraktagande for genomférda atgarder sker genom 6verféring mellan fritt och bundet eget kapital.
Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom &rets resultat.

Noter till Resultatrakning

Not 2 Nettoomsattning

2024 2023

Arsavgifter 1424 028 1319825
Hyror 334 904 336 177
Overlatelse- och pantsattningsavgifter 11746 16 155
Ovriga hyresintakter - 4 459
1770 678 1676 616
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Not 3 Drift- och fastighetskostnader

Drift
Fastighetsskotsel 79 893 57 483
Stadning 39 870 52 910
Tradgardsskotsel - 7 676
Reparationer 28 675 317 804
El 33 058 42 067
Uppvarmning 387 346 356 819
Vatten 86 857 77 144
Sophamtning 36 131 42 178
Forsakringspremie 41 203 34 632
Tomtrattsavgald 205 300 191 350
Fastighetsavgift bostader 50 680 49 259
Fastighetsskatt lokaler 3320 3320
Ovriga fastighetskostnader 9899 9 464
Kabel-tv/Bredband/IT 13 056 9778
Forvaltningsarvode ekonomi 42 059 40 883
Ekonomisk forvaltning utéver avtal 7 488 -
Panter och 6verlatelser 20413 16 078
Juridiska atgarder 7 500 -
Ovriga externa tjanster 5712 7273
1098 460 1316 118
Underhall
Stambyte - 117 661
Byggnad, utebelysning - 2100
Ovrigt 245 640 -
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 1344100 1435 879
Not 4 Ovriga externa kostnader
Revisionsarvode 24 364 22 429
Summa 24 364 22 429
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Noter till Balansrakning

Not 5 Byggnader och mark

13(15)

2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets borjan 85 828 800 85 828 800
85 828 800 85 828 800
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -1 215908 -786 764
-Arets avskrivning enligt plan -429 144 -429 144
-1 645 052 -1 215908
Redovisat varde vid arets slut 84 183 748 84 612 892
Taxeringsvarde
Byggnader 19 788 000 19788 000
Mark 21 544 000 21 544 000
41 332 000 41 332 000
Bostader 41 000 000 41 000 000
Lokaler 332 000 332 000
41 332 000 41 332 000
Not 6 Inventarier, maskiner och inventarier
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan
-Nyanskaffning under aret (torktumlare) 30 000 30 000
30 000 30 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -12 000 -6 000
-Arets avskrivning enl. plan -6 000 -6 000
Redovisat varde vid arets slut 12 000 18 000
Not 7 Kassa och bank
SHB Affarskonto 1210 849 1213195
Avrakningskonto Fastighetsagarna 1064 731 1417 765
Summa 2 275 580 2630960
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Not 8 Skulder till kreditinstitut

14(15)

Konvertering/  Rénta Skuldbelopp Skuldbelopp
Lanegivare Slutbetalning ~ 31/12 2024-12-31 2023-12-31
SBAB 2026-12-01 1,05% 8 000 000 - 8 000 000
SBAB 2028-12-01 1,25% 7 360 000 -160 000 7 520 000
SBAB 2025-05-02  3,82% 4 376 250 -45 000 4421 250
SBAB 2025-06-17  3,46% 3900 000 -40 000 3940 000
23 636 250 -245 000 23 881 250
Varav langfristig del 15 360 000 15 360 000
Varav kortfristig del 8 276 250 8 276 250
Beraknad amortering kommande ar 245 000 245 000
23 881 250 23 881 250
Foreningens langfristiga lan bestar av 1an med villkorsandring efter langre tid an ett ar
Foreningens kortfristiga lan kommer att amorteras eller villkorsdndras inom ett ar
Ovriga noter
Not 9 Stallda sakerheter
2024-12-31 2023-12-31
Panter och ddrmed jamférliga sékerheter som
har stéllts for egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 24 340 000 24 340 000
Summa stéllda sédkerheter 24 340 000 24 340 000
Not 10 Eventualforpliktelser
Ovriga eventualférpliktelser Inga Inga

Summa eventualforpliktelser

Not 11 Vasentliga handelser efter rikenskapsarets slut

Se sidan 3 i férvaltningsberattelsen.
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Underskrifter

Stockholm 2025

Tommy Bark Jonas Rydin

Magnus Ruster Ellen Johanna Nystrom

Mans Isaksson

Var revisionsberattelse har lamnats den

Katarina Nyberg
Auktoriserad revisor
HQV Stockholm AB

Kommentar:
Bolagets resultat- och balansrakning blir foremal for faststéllelse pa ordinarie arsstamma
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Sa tolkar du arsredovisningen

En bostadsrattsférening ska varje ar uppratta en
arsredovisning. Arsredovisningen bestér i regel av
en forvaltningsberattelse, foljd av resultatrakning,
balansrakning, noter och revisionsberattelse.

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

Forvaltningsberattelse

| forvaltningsberattelsen informerar styrelsen om
de handelser som har varit av betydelse under
det gangna rékenskapsaret. Det kan handla om
allt fran utférda och planerade underhéallsarbeten
till medlemsférandringar. Styrelsen l1amnar aven
forslag till resultatdisposition, dvs. hur arets vinst
eller forlust ska hanteras.

Utover detta redovisas foreningens nyckeltali for-
valtningsberattelsen. Nyckeltal gér det mgjligt att
félja och analysera foreningens utveckling Over
tid. Sedvanliga nyckeltal ar nettoomsattning, re-
sultat efter finansiella poster och soliditet.

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

tet efter ranteintakter och rantekostnader.

— Soliditet visar hur stor andel av féreningens
tillgangar som finansieras med eget kapital.
Resten finansieras med lan.

Resultatrakning

Resultatrékningen visar féreningens intakter och
kostnader under verksamhetsaret. Om intakterna
har varit stoérre an kostnaderna uppstar ett 6ver-
skott. Har kostnaderna varit stérre an intéakterna
uppstar istallet ett underskott.

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

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

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

— Rénfeintdkter visar arets intakter pa likvida
medel.

— Rdéntekostnader visar arets kostnader for for-
eningens lan.
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Balansrakning
Balansrakningen visar féreningens tillgangar och
skulder pa bokslutsdagen.

Tillgangar delas upp i anlaggnings- och omsatt-
ningstillgangar.

— Anldggningstillgangar ar avsedda for lang-
varigt bruk. Den enskilt storsta tillgangen ar
féreningens fastighet. Det bokforda vardet ar
anskaffningskostnaden, inte marknadsvardet.

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

Eget kapital fordelas i bundet och fritt eget kapital.

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

—  Frilt eget kapital ar foéreningens balanserade
resultat, dvs. tidigare ars vinster och forluster.

Skulder delas upp i lang- och kortfristiga skulder.

— Langfristiga skulder ar lan med loptider som
Overstiger ett ar, t.ex. foreningens fastighets-
lan.

— Kortfristiga skulder ar t.ex. kommande ars
amorteringar, eventuella skatteskulder och
upplupna kostnader, dvs. kostnader som hor
till rakenskapsaret men som annu inte har
fakturerats eller betalats.

Noter - tillaggsupplysningar

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

Panter och eventualforpliktelser

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

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

Revisionsberattelse

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