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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Brf Kallan far hirmed upprétta arsredovisning for rakenskapséret 2025-01-01 - 2025-12-31.

VERKSAMHETEN

Allmént om verksamheten
Foreningen har sitt sate i Stockholms kommun.

Foreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter for permanentboende till nyttjande utan tidsbegrénsning. Upplatelse far aven omfatta mark som
ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvandas som komplement till bostadsligenhet eller lokal.
Féreningen ar ett privatbostadsféretag, en sa kallad akta bostadsréttsférening.

Féreningens fastighet
Féreningen dger och forvaltar fastigheten Gullvivan 10 Stockholm.

Fastighetens taxeringsvarde ar 53 899 000 kr varav byggnadsvardet &r 18 899 000 kr och markvardet ar 35 000 000
kr.

Fastigheten &r fullvardesforsakrad genom Brandkontoret.
Bostadsrattshavare &r enligt stadgarna skyldiga att komplettera sina hemférsakringar med bostadsrattstillagg.

Lagenhetsfordelning:
1st 1 rum med trinettkk

1 st 1 rum och kokvra

4 st 1 rum och kok

7 st 3 rum och kék

3 st 4 rum och kék.

Den totala boytan dr uppskattad till ca: 1 167 kvm.

En hyreslokal finns med en area om ca: 65 kvadratmeter.

Fastighetsforvaltning
AB) Boforvaltning har svarat fr den ekonomiska forvaltningen sedan 2019-01-01.

Underhallsplan
Under forsta kvartalet 2026 kommer Maximera Fastighetskonsult AB, efter platsbesiktning av fastigheten,

tilhandahélla en uppdaterad och K3-anpassad underhallsplan.
| nuvarande underhallsplan &r nedan atgérder noterade fér 2026:

- Stamrenovering bottenplatta*

- Uppskatta kostnad omléggning av tak**

- Injustering varme

- Byte av ventil samt reglerventil véarme

- Underhall av styr UC

- Témning av sandféng fran 2 gardsbrunnar

- Aterkommande brandskyddskontroll - SBA

- Balkongbesiktning for att uppskatta underhail

*Fastighetsdgarna Service ABs pabodrjade upphandling av nya avioppsrdr och drénering i bottenplattan visade sig
bli s& kostsam (mellan cirka 4 Mkr och 8 Mkr) att styrelsen har valt att géra en omprévning och se dver
mdjligheten att istéllet infodra den befintliga ledningen.

*Styrelsen arbetar vidare med planeringen fér en kommande omlédggning av yttertaket och har tillsatt en
medlemskommitté som jamte styrelsen utreder méjligheten till vindsinredning i samband med detta. Ett eventuellt
férslag till genomforande av vindsinredning kommer pa férhand att presenteras fér medlemmarna och beslut

fattas darefter av fdreningsstdmma.
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Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma den 2025-04-24och efter paféljande styrelsekonstituering haft
foljande sammanséttning:

Lovisa Lindberg Styrelseordfdrande
Britten Enander Ledamot

Siv Rosén Ledamot

Maryam Kamali Ledamot

Eva Thelin Ledamot
Valberedning

Emma Sjoberg

Douglas Lonnroth

Revisor
Gustav Forsberg Ordinarie internrevisor
Katarina Kellquist Suppleant

Styrelsen har forutom det konstituerande métet, haft 10 protokollforda styrelsesammantrdden under
verksamhetsaret.

Féreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledamoter tva i férening.

Inget styrelsearvode utgdr enligt stimmobeslut 2025-04-24.

Féreningens stadgar

Foreningens gallande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2018-11-14.

Andringar i Bokféringsndmndens K-regelverk.
Alla bostadsréttsféreningar méste tillimpa K3 fran och med rékenskapsar som inleds efter den 31 december 2025.

Den stérsta skillnaden mellan K2 och K3 ar att fastigheten har delats upp i komponenter och avskrivning gors
utifrén respektive komponents livslangd.

Foreningens ekonomi har paverkats $4 att avskrivningarna pa byggnaderna har ékat och ett stérre underskott i
resultatet redovisas.

Féreningen kommer inte att behéva hdja drsavgifterna med anledning av ovanstaende andringar i regelverken.
Arsavgifterna skall técka den I6pande verksamheten inklusive amorteringar och avsattningar, det ar darfor mer
angelaget att analysera féreningens likviditet.

vasentliga handelser under rakenskapséret
Foljande atgérder i fastigheten har utforts:

- Byte expansionskarl

- Rorinspektion bottenplatta

- OVK-besiktning med efterféljande atgarder

- Brandskyddskontroll i egen regi

- Statusbesiktning yttertak

- Taksikerhetsbesiktning (vairmekabel, stegar, gangbryggor, snérasskydd)
- lagning av tétskikt pd innergdrd

- Oversyn av balkonger i samrad med Fasteb bygg AB
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Tvé fastighetslan hos Stadshypotek har i december lagts om. Fér lanebeloppet 1 600 000 kr med I5ptid 2 &r har
réntan okat fran 2,72% till 2,89%. Fér lanebeloppet 700 000 kr med 16ptid 2 ar har réntan minskat fran 4,3% till
2,89%.

Grundat pa en ny dom i Hgsta férvaltningsdomstolen som ger méjlighet till stérre momsavdrag i
bostadsrattsforeningar med blandad verksamhet, har Skatteverket aterbetalat 64 798 kr for aren 2019 — 2024,

For att méta dkade driftkostnader samt planerade underhaliskostnader, beslutade styrelsen i november 2025 att
héja arsavgiften med 13% frdn och med den 1 januari 2026.

MEDLEMSINFORMATION

Foreningen har vid arets slut 25 medlemmar fordelade pa 16 lagenheter.
Under aret har 0 medlemmar lamnat foreningen och 1 ny medlem har tillkommit.

FLERARSOVERSIKT

Ar 2025 2024 2023 2022 2021
Nettoomsattning, tkr 942 911 803 740 722
Resultat efter finansiella poster, tkr 57 -362 97 32 126
Soliditet, % -22 -23 -13 -16 -15
Arsavgift/kvm upplaten med bostadsratt, kr 675 655 570 527 527
Arsavgifternas andel av totala rorelseintakter, % 84 84 83

Skuldsattning/kvm, kr 3490 3490 3490 3685 3942
Skuldsattning/kvm upplaten med bostadsritt, kr 3685 3685 3685

Sparande/kvm, kr 310 204 151

Rantekanslighet, % 5,46 563 6,47 6,99 747
Energikostnad/kvm, kr 226 223 218

Eget kapital, tkr -835 -891 -530 -626 -658
Taxeringsvarde, tkr 53 899 53612 53612 53612 44 676
Hyresintakt lokaler/kvm upplaten med hyresratt, lokaler, kr 2296 2 261 2125

Lan i foérhallande till taxeringsvérde, % 7,98 8,02 8,02 8,02 10,30
Genomsnittlig skuldrénta, % 2,96 4,63 1,75 1,09 1,05
Avsatt till fond yttre underhall/kvm UBA, kr 131 131 79 83 83
lanspraktaget av fond yttre underhall/kvm UBA, kr 383 424 22 0 0
Antal overlatelser, bostader 1 3 1 1 3

Férsaljningspris/kvm upplaten med bostadsratt, bostader, kr 87000* 119746 128667 143000 1290

*Giller 6verlatelse av 50% av en bostadsratt.
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Férklaringar till nyckeltal som anvénds i denna arsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar kan
variera mellan olika ar.

Soliditet: Totalt eget kapital genom balansomslutningen.

Arsavgift/kvm uppléten med bostadsrétt: *Tidigare &rs genomsnittliga arsavgift ar inte helt jimférbara med arets
da 2024 ar berakningsgrunder baseras pa Bokféringsndmndens nya allmanna rad. (BFNAR 2023:1)

Skuldsattning per kvadratmeter: de rantebarande skulderna pa balansdagen dividerat med summan av antalet
kvadratmeter upplétna med bostadsritt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresritt.

Skuldsattning per kvadratmeter uppl4ten med bostadsrétt: de rantebarande skulderna pa balansdagen dividerat
med antalet kvadratmeter upplitna med bostadsratt.

Réntekanslighet: En procent av de totala rantebérande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala '
arsavgifterna under rakenskapsaret. Ett matt pa hur en procentenhets réntefdrandring kan paverka arsavgifterna.

Sparande per kvadratmeter: Arets resultat med &terldggning av avskrivningar, kostnader fér planerat underhall,
eventuella utrangeringar och eventuella exceptionella/jamférelsestérande poster per kvadratmeter totalyta. Ett
forenklat matt pa féreningens underliggande kassaflode per kvadratmeter, det utrymme féreningen har for ett
langsiktigt genomsnittligt underhall.

Energikostnad: Féreningens totala kostnader for vatten, virme och fastighetsel per kvadratmeter total yta.
Hushallsel ingar inte i arsavgiften. Varje bostadsratt har eget abonnemang.
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp vid arets ingang

Resultatdisposition enligt féreningsstdmman:

Balanseras i ny réakning
Forandring av fond yttre
underhall

Arets resultat

Belopp vid drets utging

RESULTATDISPOSITION

Medel att disponera:
Balanserat resultat
Arets resultat
Summa

Forslag till disposition:

Avsittning till fond fér yttre underhall
lanspréaktagande av fond for yttre underhall
Balanseras i ny rékning

Summa

Medlems-
insatser

2151575

2151575

-3 203 774
56 602
-3147172

160 836
-200 865
-3107 143
-3 147172

Fond fér Balanserat

yttre resultat
underhall

472 333 -3 153 600

-361671

-311 497 311497

160 836 -3203774

Féreningens resultat och stallning framgar av efterfoljande resultat- och balansrakning med noter.

6(14)

Arets
resultat

-361 671

361671

56 602
56 602
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RESULTATRAKNING 1
2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 24-12-31
S S VR e S I L T T
Rérelseintékter, lagerforindring m.m.
Arsavgifter och hyror 23 942 376 911285
Summa rérelseintékter, lagerférandringar m.m. 942 376 911285
Rorelsekostnader
Reparationer 4 -5 064 -30 484
Planerat underhall 5 -200 865 -522 548
Fastighetsavgift/fastighetsskatt 6 ~34 574 -32 200
Driftkostnader 7 -327 999 -346 272
(Ovriga externa kostnader 8 71 557 -66 845
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -123 986 -89 972
Summa Rorelsekostnader -764.045 -1 088 321
Finansiella poster
Resultat fran Gvriga finansiella anldggningstillgangar 3706 7615
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter 2006 6725
Rantekostnader och liknande resultatposter -127 441 -198 976
Summa finansiella poster -121729 -184:636
Resultat efter finansiella poster s 50602 -367:‘67/2
Resultat fore skatt o : o 56602 -361 672
Arets resultat s . S 056602 -361 672
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BALANSRAKNING 1

2025-12-31 2024-12-31
A T R R A P A e A e

TILLGANGAR
Anliggningstiligangar
Materiella anliggningstillgéngar
Byggnaderoch mark 9 3011603 3135589
Summa materiella anldggningstillgdngar 3017603 3135589
Summa anliggningstillgangar Emm e yoTae0s . 335589
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 80 670 16 746
Forutbetalda kostnader ach upplupna intakter 44553 42 458
Summa kortfristiga fordringar 125223 59 204
Kassa och bank
Kassa och bank 734798 615 255
Summa kassa och bank ‘ 734 798 615255
Summaomsﬁttmngstlllgéngar i L v e 860021 . 674459
SUMMA TILLGANGAR 3871624 3810048
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SORSRRERSO e

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resuitat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut

Férskott fran kunder

Leverantorsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2025-12-31

S S S R A B R D B R P

10

10

1"

2151575
160 836
2312411

-3203773
56 602
-3 747171

- .834760

2300000

2300000

2000 000
50

69 721
2773

76 053
257 787

2406 384

3871624

9(14)

2024-12-31

e e e

2151576
472333
2623909

-3 153 600
-361 671
-3515271

-891 362

2 000 000

2000 000

2300 000
50

51349

5 668

83 517
260 826

2701410

3810048
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KASSAFLODESANALYS 1

SERNER SRR

Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet, m.m.

- Avskrivningar

Erhdllen rinta

Erlagd rénta

Kassafléde frdn den topande verksamheten fore férdndringar
av rérelsekapital

Faréndringar i rérelsekapital

- Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar

- Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder
Kassafldde fran den Ipande verksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid drets borjan

Kursdifferens i likvida medel
Likvida medel vid Srets slut

e S N O R K A S A e

2025-01-01
2025-12-31

178 331

123 986

5712

-127 441

180 588

-66.019
4974

119543

119543

615 255

734798
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2024-01-01
2024-12-31

177 035
89 972
14 340

-198 976

-271 699

697

36 351
-234 651
-234 651
849 905

1
615 255
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NOTER

Not 1. ALLMANNA UPPLYSNINGAR

Redovisnings- och virderingsprinciper

Byte av redovisningsprincip
Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen, BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning
(K3). Detta &r férsta dret som arsredovisningen upprattas enligt K3-regelverket. Jamférelsetalen har inte raknats om.

Materiella anliggningstillgangar
Avskrivning gérs linjart éver den forviantade nyttjandeperioden med hénsyn till vésentligt restvirde. Nedanstdende
nyttjandeperiods anvands.

Typ Nyttjandeperiod

Byggnadernas komponenter 20 till 160 &r

Not 2 Arsavgifteroch hyror o =0 2025 2024

Arsavgifter bostader 787 239 764 310

Hyresintakter, lokaler momspliktiga 149 239 146 970

Andrahandsuthyrningsavgift 5896 -

Ores- och kronoutjamning 2 5
942 376 911 285

Not 3 Arsavgifternas innehall

| drsavgiften ingar bl.a kostnader for véirme, kall- och varmvatten samt kabel-TV

Not 4 Lépande reparationer och underhall 2025 2024

Reparationer egna lokaler - 3822

VA 2863 7243

Virme 2420 2433

Tak =219 15 242

Planteringar, trdd och buskar - 1744

5064 30 484
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Not 5 Planerat underhall

Lokaler for eget bruk
VA

OVK-besiktning
Fasader

Fonster

Underhall av markytor

Not 6 Fastighetsavgift och fastighetsskatt

Fastighetsavgift
Fastighetsskatt

Not: 7 ' Dtiftkoétnader'

Stadning

Ovriga serviceavtal
Ovriga besiktningar
Randonmaétning
Fastighetsel

Fjarrvarme

Vatten och avlopp
Avfallshantering
Fastighetsférsakring
Forsakringsersattningar
Aterbetalning moms 2019-2024
Kabel-tv

Not 8 Ovriga externa kostnader

Férbrukningsinventarier och férbrukningsmaterial
Kreditupplysningar
Kontorsmaterial
Telefon och post
Hemsida/webbhotell
Féreningsstamma
Ekonomisk forvaltning
Avgifter Bolagsverket
Bankkostnader

Ovriga externa tjanster
Féreningsavgifter

2025

122 222
14323

64 320
200 865

2025

27 584
6990
34574

2025

29213
4938
14 522
18 982
215898
43701
27 485
34 505
-64 798
3553
327 999

2025

1561

99

66
1704
551
51926
800
3478
5718
5653
71557

12(14)

12024

9950

21027
424 780
66 791
522 548

2024

26080
6120
32 200

2024

31672

2115
18 897
213234
42 600
26 197
31324
-23163
3596
346 272

2024

10 284
250

1703
705
44 032
1600
2629

5642
66 845
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Not 9 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarden
Utgdende anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Férdndringar av avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende avskrivningar

Redovisat virde

Not 10 Fastighetslan

Stadshypotek AB, villkorséndras 2026-12-01, rédntesats 2,68%
Stadshypotek AB, villkorsindras 2027-12-01, réntesats 2,89%
Stadshypotek AB, villkorséndras 2027-12-30, rintesats 2,89%
Avgar: Kortfristig del av [an

2025-12-31

4698 674
4698674

-1 563 085

-123 986
-1687 071

3011603

2025-12-31

2000000
1600 Q00
700 000
-2 000 000
2 300 000

13(14)

2024-12-31

4 698 674
4698 674

-1473 113

-89 972
-1 563 085

3135589

2024-12-31

2 000 000
1600000
700 000
-2 300 000
2 000 000

Med anledning av att féreningen har ett 13n om totalt 2 000 000 kr som Igper ut inom ett ar efter rakenskapsarets slut
och darfér skall ersattas av ett eller flera nya lan, foreligger en skyldighet att redovisa dessa som kortfristiga, dven om
det inte foreligger ndgra forhéllanden som talar for att lanen inte kommer att ersattas av ett eller flera nya lan.

Not 11 - Upplupna kostnader och forutbetalda intakter k

Férskottsbetalda arsavgifter fran medlemmar

Upplupna rantekostnader

Ovriga upplupna kostnader

Summa upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2025-12-31

206 971
8043
42773
257 787

2024-12-31

198 940
8753
53133
260 826
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Not 12 = Stillda sikerheter e 2025-12-31 2024-12-31

Fasfighetsinteckningar 5100 000 5100 000

Den dag arsredovisningens slutliga innehll bestimdes 2026-03-04

UNDERSKRIFTER
Stockholm'] 13 202

Lovisa Lindberg Maryam Kamali
¢ . Q -
Brittun Clan i, N
Britten Enander Siv Rosén
Eva Thelin

Min revisionsberittelse har lamnats

Gustav Forsberg
Av féreningen vald revisor



Till foreningsstimman i Bostadsrittsforeningen Killan (702001-2444)

Jag har som av foreningsstimman utsedd internrevisor granskat drsredovisningen
for rakenskapséret 2025 samt styrelsens forvaltning under samma period.

Granskning
Jag har tagit del av foreningens:

- arsredovisning med resultat- och balansrakning

- verifikationer och underlag

- styrelseprotokoll, samt

- andra handlingar av betydelse fér beddmningen av foreningens ekonomi och
forvaltning. '

Bedomning

Arsredovisningen ger enligt min bedomning en rattvisande bild av foreningens
ekonomiska stillning och resultat.

Jag har inte funnit nagot att anmérka avseende styrelsens forvaltning av féreningen.

Rekommendation
Jag tillstyrker

- att resultatrakningen och balansrakningen faststélls,
- att drets resultat disponeras i enlighet med forslaget, samt
- att styrelsen beviljas ansvarsfrihet for rakenskapsaret 2025.

Stockholm den 24 mars 2026

@I

Gustav Forsberg



