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Styrelsen for Brf Bjorkspinnaren far hdrmed avge arsredovisning f6r rakenskapsaret 2025.

Arsredovisningen 4r upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp
1 hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser féregédende ar.

Forvaltningsberiittelse

Verksamheten
Allmdint om verksamheten

Foreningen registrerades 1995-09-05 och har som uppgift att forvalta den egna fastigheten
Bjorkspinnaren 3 och har sitt sidte i Huddinge kommun.

Foreningen ér ett privatbostadsforetag (dkta bostadsréttsforening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229).
Marken innehas med dganderitt och fastigheten ingér inte i nagon samfillighet.

Foreningen har en uppdaterad underhéllsplan.

Foreningens styrelse har efter ordinarie foreningsstdmma, bestatt av;
Ordinarie ledaméter:

Fredrik Winther, Ordf6rande

Mans Arestal

Frida Astrom

Suppleanter:
Nina Wadmark

Revisor:
Jan Lilja, Focus Revision AB

Styrelsen har haft 8 protokollférda styrelseméten under rakenskapsaret.

Foreningens fastighet

Fastigheten forvirvades 1997 och bestar av 4 fyrfamiljshus med totalt 16 bostadsldgenheter som samtliga
upplats med bostadsritt. Total uppvédrmd bostadsyta dr 1.238,4 kvm.

Lagenhetsfordelning:
8 st med uppvarmd yta pa 84,0 kvm.
8 st med uppvarmd yta pa 70,8 kvm.

Alla ldgenheterna har separat forrad samt en parkeringsplats med motorvérmaruttag.
Fastigheten dr fullvirdesforsékrad.
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Forvaltning

Den tekniska forvaltning skots av styrelsen och vid behov anlitas extern kompetens. For skotsel av de
gemensamma markytorna genomfors en stdddag pa varen och en pa histen samt att den 16pande skotseln
fordelas pa medlemmarna via ett veckovis schema.

Den ekonomiska forvaltning har skoétts av H.A. Redovisning & Forvaltning AB.

Fé6reningen har en underhallsplan. Underhallsplanen ér styrelsens verktyg for att planera underhallet av
fastigheten pa lang sikt. Till underhallsplanen har kopplats en langsiktig budget for att sikerstilla att
foreningen har kapital for att kunna genomfora underhallet i enlighet med underhallsplanen.

Foreningen har en uppdaterad Energideklaration, vilken finns tillgdnglig pa Boverket.
Under aret har foreningen monterat ett nytt avvattningssystem, se not reparationer.

Medlemsinformation
Under aret har 2 lagenheter dverlétits.

Ekonomi

Foreningen har en stabil ekonomi med god likviditet.Styrelsen foresléar att avséttning till fond for yttre
underhall gérs med 200 tkr vilket &r ett hogre belopp dn vad som 4dr minimikrav i stadgarna (0,3% av
bokfort viarde byggnad).

Foreningen hojde avgifterna med 4% per 1:a januari 2025 samt beslutat om en ytterligare hdjning om 2%
fr.o.m. 1 januari 2026.

Underskott

Arets underskott beror pa planerade underhallsatgirder och har finansierats med egna sparade medel.
Underskott av den I6pande verksamheten ska tédckas genom hojning av arsavgifterna.

Framtida underhallsatgérder ska i forsta hand finansieras med egna sparade medel men vid storre
underhallsétgérder kan upptagande av nya fastighetslan vara aktuellt.
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Flerarsoversikt (TKr)
Nettoomséttning

Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)

Kassalikviditet (%)

Arsavgift per kvm upplaten med
bostadsritt (kr/kvm)
Skuldséttning per kvm (kr/kvm)
Skuldséttning per kvm upplaten med
bostadsritt (kr/kvm)

Sparande per kvm (kr/kvm)
Réntekénslighet (%)
Energikostnad per kvm (kr/kvm)
Arsavgifternas andel i % av totala
rorelseintéikter

2025
997,21
-431,51
37,18
14,01

796,20
6 019,68

6 019,68
267,95
7,56
80,01

98,88

2024
960,38
-419,77
38,66
107,21

765,57
6 202,76

6 202,76
161,20
8,10
65,25

98,72

For definitioner av nyckeltal, se not 1 Redovisningsprinciper.

2023
913,39
211,70

39,80
68,05

736,13
6 385,83

6 385,83
246,61
8,67
50,42

99,81

2022
898,73
271,01

38,39
35,56

721,70
6 568,91

6 568,91
294,51
9,10
54,87

99,45
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Enligt gillande norm ska l&n som har omséttningsdag inom ett ar fran bokslutsdagen klassificeras som
kortfristig skuld fast lanen i verkligheten ska forldngas. Detta paverkar nyckeltalet for kassalikviditet
negativt som annars skulle varit 152 (292 ar 2024 och 452 &r 2023).

Forindringar i eget kapital (Tkr)

Medlems-
insatser

Belopp vid arets ingéng 2 049
Disposition av féregdende
ars resultat:
Fond yttre underhall
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 2049

Upplatelse-

avgift

Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

balanserad vinst
arets forlust

behandlas sé att
avsiittes till fond for yttre underhall
i ny rdkning 6verfores

309

309

Fond for yttre
underhall
1993

200

2193

Balanserat

resultat

1023

-420
-200

403

403 717
-431 506
-27 789

200 000
-227 789
-27 789

Arets

resultat
-420
420

432
-432

Totalt

4 954

0

0
-432
4523

Fo6reningens resultat och stillning i1 6vrigt framgér av efterféljande resultat- och balansrikning samt

kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrikning Not
Rorelseintikter, lagerforindringar m. m.

Nettoomséttning 2
Summa rérelseintiikter, lagerférindringar m.m.

Rorelsekostnader
Fastighetskostnader 3
Ovriga externa kostnader 4

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Summa rérelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintéikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

2025-01-01
-2025-12-31

997 212
997 212

-965 795
-122 745
-93 708

-1 182 248

-185 036

29
-246 499
-246 470
-431 506
-431 506

-431 506
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2024-01-01
-2024-12-31

960 375
960 375

-956 675
-122 032
-93 708
-1172 415

-212 040

28233
-235 965
-207 732
-419 772
-419 772

-419 772
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Balansrikning

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa materiella anléiggningstillgangar
Summa anléiggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Bank

Summa kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2025-12-31

5 11533970
11 533 970

11 533 970

3209
17 262
20471

609 974
609 974
630 445

12 164 415
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2024-12-31

11 627 678
11 627 678

11 627 678

309
8 822
9131

1178 547
1178 547
1187 678

12 815 356
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Balansrikning Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser

Inbetalda upplételseavgifter
Fond f6r yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder 6
Ovriga skulder till kreditinstitut 7,8
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder 6
Ovriga skulder till kreditinstitut 8
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intiakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2025-12-31

2049 272

308 728
2192 526
4 550 526

403 717
-431 506
-27789

4 522 737

3142 250
3142 250

4312524
21281
3087
162 536
4 499 428

12 164 415
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2024-12-31

2049 272

308 728
1992 526
4 350 526

1023 489
-419 772
603 717
4 954 243

6 753 352
6 753 352

928 142
25 895
1583
152 141
1107 761

12 815 356
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Kassaflodesanalys

Den l6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar f6r poster som inte ingar i kassaflodet
Betald skatt

Kassaflode fran den lépande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran foridndring av rorelsekapitalet
Fo6rdandring av kundfordringar

Foérdandring av kortfristiga fordringar

Fordndring av leverantorsskulder

Fordandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lépande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av lan
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid érets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not 2025-01-01
1 -2025-12-31

-431 506
93 708
-1396

-339 194

0

-8 440
-4 613
10 394
-341 853

-226 720
-226 720
-568 573

1178 547
609 974
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2024-01-01
-2024-12-31

-419 772
93 708
-841

-326 905

5152
43 581
-49 978
8737
-319 413

-226 720
-226 720
-546 133

1724 680
1178 547
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar

Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag samt Bokforingsndmndens kompletterande rad
(BFNAR 2023:1).

Anliggningstillgangar
Avskrivningar gors linjért 6ver den berdknade nyttjandeperioden.
Tillampade avskrivningstider:

Byggnader 133 ar

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Kassalikviditet (%)
Omsittningstillgangar exklusive lager och pagaende arbeten i procent av kortfristiga skulder.

Genomsnittlig rédnta (%)
Arets riantekostnader dividerat med de rintebdrande skulderna.

Skuldséttning per kvadratmeter (kr)
Den rintebidrande skulden dividerad med summan av antalet kvadratmeter for bostadsritter samt
hyresritter.

Arsavgifterna andel i procent av totala rorelseintikter (%)
Summa arsavgifter dividerat med summa rorelseintékter.

Sparande per kvadratmeter (kr)
Justerat resultat (arets resultat 6kat med avskrivningar, kostnader for utrangeringar samt for planerat
underhall) dividerad med summan av antalet kvadratmeter for bostadsritter samt hyresritter.

Réntekanslighet (%)
De rintebédrande skulderna dividerade med foreningens intidkter fran arsavgifter.

Energikostnad per kvadratmeter (kr)
Summan av féreningens kostnader for el, virme och vatten dividerad med summan av antalet
kvadratmeter for bostadsrétter samt hyresritter.
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Not 2 Nettoomsittningens fordelning

Nettoomsittningen
Arsavgifter bostadsritt
Ovriga intikter

Not 3 Fastighetskostnader

Driftskostnader

Vinterunderhall

El

Vatten

Sophdmtning

Fastighetsforsikring

Kabel-TV

Ovriga kostnader fastighetsskotsel
Kommunal fastighetsavgift

Reparationer och underhall
Ombyggnation huskropp/avvattning

Utbyte utkastare och montering brandluckor
Ventilation

Markytor, utemiljo

Ovrigt

Not 4 Ovriga externa kostnader

Forvaltningskostnader
Revisionskostnader
Ekonomisk forvaltning
Ovriga forvaltningskostnader

Styrelsekostnader
Arvoden och andra erséttningar till styrelsen
Sociala kostnader pa arvoden

2025

986 011
11 201
997 212

2025

39397
26 569
72 515
37768
45 486
24 504
16 803
27584
290 626

669 625
0

2044

0

3500
675 169

965 795

2025

16 250
34476
21997
72 723

40 000
10 022
50 022

122 745
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2024

948 086
12 289
960 375

2024

38 794
18 157
62 651
35390
43 581
32555
11323
26 080
268 531

525 698
117 499
16214
25875
2 858
688 144

956 675

2024

16 250
33960
25742
75 952

37000
9080
46 080

122 032
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Not 5 Byggnader och mark
Ingaende anskaffningsvirden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 6 Skulder som avser flera poster

2025-12-31

14 504 466
14 504 466

-2 876 788
-93 708
-2 970 496

11 533 970

10 (11)

2024-12-31

14 504 466
14 504 466

-2 783 080
-93 708
-2 876 788

11 627 678

Foretagets banklan om 7.454.774 kronor redovisas under f6ljande poster i balansrikningen.

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Not 7 Skulder till kreditinstitut

Nedan framgar fordelning av foreningens fastighetslan.

Réntesats
Langivare %
Stadshypotek 1,41
Stadshypotek 2,89
Stadshypotek 3,85
Stadshypotek 4,69
Stadshypotek 3,73
Stadshypotek 2,74

Not 8 Stiillda sikerheter

Fastighetsinteckning

Datum for

ranteindring

2027-10-30
2026-01-30
2026-01-30
2026-09-30
2027-06-01
2026-10-30

2025-12-31
3 142 250
3142 250

4312524
4312 524

2024-12-31
6 753 352
6 753 352

928 142
928 142

Lanebelopp
2025-12-31
1 633 500
701 422

1 587 500
1361250

1 508 750
662 352

7 454 774

Lanebelopp
2024-12-31
1 633 500
928 142

1 587 500
1361250
1508 750
662 352

7 681 494

2025-12-31

12 388 000
12 388 000

2024-12-31

12 388 000
12 388 000
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Not 9 Rapport om arsredovisningen
Rapport om arsredovisningen enligt Rex - Svensk standard f6r redovisningsuppdrag har uppréttats av Srf
Auktoriserad Redovisningskonsult:

Hans Andersson, H.A. Redovisning & Forvaltning AB.

Arsredovisningen beslutades 2026-04-01

Huddinge

Underskriven den dag som framgér av min elektroniska underskrift

Fredrik Winther Mans Arestal

Ordforande

Frida Astrom

Min revisionsberittelse har lamnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Jan Lilja
Auktoriserad revisor



Sidan har bifogats av Hogia Signit
Sidalav1

Detta ar ett elektroniskt
undertecknat dokument

Underskrifterna i detta dokument uppfyller kraven f6r Avancerad Elektronisk Underskrift enligt
definitionen i eIDAS (EU:s férordning 910/2014).

Aktheten kan kontrolleras i alla tjanster som kan validera underskrifter som godkants av
Myndigheten for digital forvaltning (DIGG). Anvand till exempel valideringstjansten Signport.
For validering med Adobe Acrobat Reader, |4s mer har.

Notera, om dokumentet skrivs ut pa papper féljer de elektroniska underskrifterna inte med och kan
darfor inte valideras.

Féljande personer har genom sin elektroniska underskrift godkant innehallet i detta dokument samt
forsakrat att angivna uppgifter ar korrekta.

Underskrift 1 Underskrift 2

Namn: Fredrik Winther Namn: Frida Astrém

Identifieringsmetod: BankID SE Identifieringsmetod: BankID SE

Datum och tid: 2026-04-08 15:47:45 GMT+02:00 Datum och tid: 2026-04-08 20:51:06 GMT+02:00
Transaktions-1D: 4d019b9b7fda44cda2aa3e60f37da3c2 Transaktions-ID: 2df500563b1348c691ed864463e65eb6
Underskrift 3 Underskrift 4

Namn: Mans Arestal Namn: Jan Lilja

Identifieringsmetod: BankID SE Identifieringsmetod: BankID SE

Datum och tid: 2026-04-09 06:29:55 GMT+02:00 Datum och tid: 2026-04-09 08:33:44 GMT+02:00
Transaktions-ID: ef29d7b6c485492995fa42f0e4 7b2fab Transaktions-ID: d2999bf45e11476faed862aceccb38ad
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