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ARSREDOVISNING 2024

Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Kobran far hirmed avge arsredovisning for rikenskapsaret 2024 01 Ol -
2024 12 31.
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Ordinarie foreningsstimma holls 2024 05 28. Val genomfordes till nedanstaende poster
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Styrelsearbetet
Styrelsen hade under 2024 nio protokollforda sammantraden.

Leverantoren av teknisk forvaltning ar FT Drift AB, av trappstidning och entrémattor Smart AB. Stidning
gors fran och med 2019 av hela trapphusen.

Hiss service tillhandahills av Hissen AB. Stockholm Vatten och Avfall hanterar hushalissopor.

Den ekonomiska férvaltningen utférs av Sahlin & Tegnander HB till ett arsarvode pa 24 000 kronor exklusive
moms.

Nordic Green Energy och Ellevio levererar el enligt avtal. Stockholm Exergi levererar fjarrvarme.

Overlatelser
Under 2024 har en ligenhet Sverlatits.

Verksamheten
Foreningen ager fastigheten Ormen Storre 16. Fastigheten uppfordes 1909 och totalrenoverades |1988.

Foreningen upplater 23 lagenheter med bostadsratt samt fem affirslokaler med hyresratt.

Fastigheten
Fastigheten ar fullvirdeférsikrad hos Svenska Brand. Som tilliggsforsikring finns en styrelseansvarsforsakring
samt formogenhetsbrottsforsakring.

Under de senaste sju aren har foljande storre renoveringsprojekt genomforts:
- 2018 renoverades foreningens tva trapphus, till en kostnad av 2,4 miljoner kronor, vilket i sin helhet
betalades genom underhillsfonden.
- 2019 genomfordes en omfattande ombyggnation av garden. Total kostnad blev 5 877 902 kronor,
varav 5 400 000 kronor avskrivs under livslingden som ar beriknad till 50 ar. Samma ar byttes
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undercentralen for fjirrvirme och vatten till en kostnad av 229 680. Anlaggningen delas med Brf
Anakondan.

2021 malades fastighetens tak om till en kostnad av drygt 250 000 kr. Fonsterkarmar och ytterbagar
i samtliga lagenheter malades och ev. rétskador atgirdades samma ar. Detta arbete avslutades varen
2022. Kostnaden fér underhall av fénstren uppgick till strax 6ver 1,6 miljoner kronor.

Under hésten 2020 genomfdrdes en obligatorisk ventilationskontroll (OVK) i samtliga lagenheter och
lokaler. Under 2021 och 2022 vidtogs en rad atgirder som svar pa erhallna anmarkningar. | december
2022 fick foreningen en godkand OVK.

2023 installerades ny virmekabel pa fastighetens tak och i stupror for 202 533 kronor och
maskinparken i tvittstugan byttes ut. Tvittstugan delas med Brf Anakondan. Brf Kobrans andel av
kostnaden var 122 915 kronor.

Under viren 2023 genomfordes dven spolning av samtliga avloppsstammar. Ett par stammar filmades
ocksa for att bedoma deras status. Slutsatsen av filmningen ar att atgarder kommer att behovas inom
nagra ar.

Med anledning av 6kande kostnader for foreningens sopkarusell beslutades viren 2024 att flytta all
avfallshantering for medlemmar till soprummet pa Timmermansgatan och att samtidigt oka ytan for
restaurang Madrids avfallshantering i det intilliggande cykelrummet. Skador pa fasaden mot girden
atgirdades under varen. Omfattande forberedelser utférdes under 2024 avseende den planerade
renoveringen av fastighetens tvd hissar samt de darpa foljande dtgirderna avseende fastighetens

avloppsstammar.

Fastighetstaxering genomfordes 2022, varvid taxeringsvirdet 6kade med 37%. Taxeringsvardet for fastigheten

ar 133 400 000.

Ekonomi

Arsavgifterna hojdes med 20% per forsta juli 2021, sedan 2021 har arsavgifterna varit ofdrindrade. Under
2024 har ett lokalhyreskontrakt forlingts. Samtliga kontrakt I6per pa tre ar. Driftskostnader 6kade med 12%

jamfort med 2023.

Resultat och stillning (tkr) 2024 2023 2022 2021 2020
Nettoomsittning 2 855 2751 2 342 2197 2182
Rorelseresultat 394 511 252 - 1709 261
Resultat efter finansiella poster 349 450 233 -1719 252
Omforing av resultat till fond

yttre underhall -400 -400 -400 292 292
Balansomslutning 54 818 54 318 54 389 54 382 55 054

Rorelseresultatet 2024 ar inte belastat med avsittning till fond for yttre underhdll. Detta enligt

Bokféringsnimndens anvisningar, da avsittning till fonden pa 400 200 ska goras via balansrakningen.

Nyckeltal
Foreningen har lan pa | 120 000 kronor, 16ptid 90 dagar med rorlig rinta, per bokslutsdagen 4,2%.

Arsavgift per kvadratmeter 261 kronor. Avgift under 800 anses bra.

Foreningens Idn per kvadratmeter bostadsyta 473 kronor. Under 5 000 per kvm anses bra.

Rdntekdnslighet 2%, vilket innebar att 1% hojning av rantesats kraver 2% hojning av foreningens arsavgifter.
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Under 5% anses som lag rintekanslighet.

Sparandelkvm bostad och lokal yta 238 kronor. Sparande 6ver 250 anses bra.




Energikostnad (vdrmelvattenlel) per kvadrat meter bostad och lokal ar 204. Under 200 anses bra.

78% av foreningens intikter kommer fran uthyrning av affirslokaler. Beriknat enligt Skatteverkets
bruksvirdeshyra kommer 35% av intikterna fran uthyrning av lokaler.

Framtida utveckling

Tomtrittsavgilden hojdes i juli 2019 med 41,3% (200 000 kronor). Hojningen gjordes successivt under

perioden juli 2019 till juli 2023. F6r 2025 ar tomtrittsavgilden 725 100 kronor per ar.

Den upprittade budgeten for 2025 visar ett positivt resultat pa ca 60 000 kronor. Arsavgifterna for 2025

foreslas oférandrade.

Forlust disposition

Arets resultat kronor 349 006
Avsittning fond fér underhall kronor - 400 200
Balanserat resultat kronor - 1321260
Balanserat underskott kronor -1 372 454

Styrelsen foreslar att balanserat underskott -1 372 454 6verfores i ny rakning.

Brf Kobran

Resultatrakning
Nettoomsittning

Fastighetens kostnader
Drift

Fastighetsskatt
Avskrivningar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter

Rantekostnader

Resultat efter finansiella kostnader

Arets resultat

Fran arets resultat avgar avsattning till fond
for yttre underhall

Resultat att disponera

Not 2

Not 3

Not 7,8

Not 5
Not 6

Not 4

2024 01 01
202412 31

2854 754

-2 016 027
-231 490
-213 724

393 513
13 3156
-57 822

349 006

349 006

-400 200

-51 194

2023 01 01
2023 12 31

2751365

-1 795 891
-230 547
-213 724

511 203
8 068
-68 969

450 302

450 302

-400 200

50 103



Brf Kobran

Balansrakning 2024-12-31 2023-12-31
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstiligangar
Byggnader och mark Not 7 47 986 873 48 036 157
Inventarier Not 8 5240 141 5 404 581
Summa anlaggningstillgangar 53 227 014 53 440 738
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar Not 9 46 178 34 529
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 10 218 227 219 216
264 405 253 745
Kassa och bank Not 11 1326 344 623 252
Summa omsittningstiligangar 1590 749 876 997
SUMMA TILLGANGAR 54 817 763 54 317 735
Eget kapital och skulder
Eget kapital Not 12
Bundet eget kapital
Insatser 45 324 458 45 324 458
Upplatelseavgifter 7 492 740 7 492 740
Fond for yttre underhall Not 13 1200 600 800 400
54 017 798 53 617 598
Fritt eget kapital
Balanserat resultat - 1321260 - 1371363
Arets resultat - 51194 50 103
- 1372454 - 1321 260
Summa eget kapital 52 645 344 52 296 338
Langfristiga skulder
Lan Handelsbanken 4,2% 90 dgr 1120 000 1160 000
Kortfristiga skuider
Leverantdrsskulder Not 14 365 117 108 875
Ovriga skulder Not 16 441 580 417 063
Skatteskuld Not 15 37792 86 608
Férinbetalda avgifter och hyror 101 455 150 808
Upplupna kostnader Not 17 106 475 98 043
1052 419 861 397
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 54 817 763 54 317 735
POSTER INOM LINJEN
Stéllda sdkerheter 1120 000 1160 000
Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Brf Kobran 20240101 20230101

FINANSIERINGSANALYS 20241231 20231231
Den I6pande verksamheten

Resultat fore finansiella poster 393 513 511 203
Aterféring avskrivningar 213724 213724
Erhallen ranta 13315 8 068
Erlagd ranta - 57 822 - 68 969

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore fordndring av rorelsekapital 562 730 664 026
Forandring av rorelsekapital (exkl. likvida medel)

Okning (-) Minskning (+) av kortfristiga fordringar - 10 660 69 994
Okning (+) Minskning (-) av kortfristiga skulder 191 022 - 181 196

Kassaflode fran den Iopande verksamheten
efter forandring av rorelsekapital 743 092 552 824

Investeringsverksamhet
Investering i byggnader och mark - -
Investering i 6vriga anlaggningstiligangar - - 325 448

Kassaflode fran investeringsverksamheten - - 325 448

Finansieringsverksamheten
Insatser/upplatelseavgift -
Amortering av skuld - 40 000 - 340 000

Kassaflode fran finansieringsverksamheten - 40 000 - 340 000

Aret kassafléde 703 092 - 112 624

Likvida medel vid arets

borjan 623 252 735 875

Likvida medel vid arets slut (not 11) 1326 344 623 252
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Noter

Not 1

Not 2

Redovisnings- och varderingsprinciper

Redovisnings- och varderingsprinciper ar oforéandrade i jamforelse med foregaende ar.
Fordringar har tagits upp till det belopp varmed de beréknas inflyta.

Owriga tillgéngar och skulder har varderats till anskaffningsvéirde med hansyn taget till befarade forluster
om ej annat anges i not nedan.

Fastigheter
Auvskrivning har gjorts med 0,1 % av byggnadens anskaffningsvarde.

Anliggningstillgangar

Avskrivning sker enligt plan utifran beraknad livsléngd pa respektive inventarier.

Fibernatinstallation 206 189 kronor samt vérmekabel anlaggning tak, 138 480 kronor,

avskrives arligen med 6,67% vilket motsvarar en berdknad livsldngd pa 15 ar.

2019 genomférdes en omfattande ombyggnation av garden varvid all betong ersattes med ny armerad betong.
Den totala kostnaden pa 5 877 902 har fordelats enligt;

* kostnadsfort 2018 205 635

* nytliande av reparationsfond 2019 272 267

* bokats som anlaggningstillgang 5 400 000, med avskrivningstid 50 ar, enligt uppskattad livsiangd

2019 byttes fjarrvarmecentralen, varav Brf Kobrans andel 58%, uppgar till 229 680. Beraknad livslangd 30 ar.
2023 installerades ny varmekabel pa tak och stuprdr till en kostnad av 202,533. Avskrives pa 15 ar.

2023 anskaffades ny maskinell utrustning till tvittstugan. Brf Kobran debiterades 58% av kostnaden, vilket blev
122,915 som avskrives pa 10 ar.

Fonder

Avsattning till fond for underhall har gjorts, i enligt féreningens stadgar, med 0,3% av fastighetens taxeringsvérde.
Fr o m rékenskapséret 2004 ska denna fond redovisas i enlighet med Bokforingsnamndens

allménna rad (BFNAR 2003:4). Reserverade medel for framtida fastighetsunderhall skall redovisas som egen post
under rubriken Bundet eget kapital i balansrakningen.

Reserveringen sker genom omféring mellan fritt och bundet eget kapital och paverkar inte resultatrakningen.
Motsvarande galler for ianspraktagande av medien.

Nettoomsittning 2024 2023
Arsawgifter 616 980 616 980
Hyror 2 225 509 2 107 621
Paminnelseawgifter 151 600
Elstod - 14 667
Owriga intakter 12114 11 497
2 854 754 2 751 365 4%
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Not 3 Drift
Fastighetsskotsel och stadning
Reparationer
Fonsterrenovering
Snéskottning
El
Uppvarmning
Vatten
Sophamtning
Tomtrattsavgald
Kabel-TV+ fibernats kostnad
Hisskostnader
Ventilationskostnad, OVK
Tvéttstugekostnader
Fastighetsforsakring
Forbrukningsmaterial, kontorsmaterial, dataprogram
Bank, UC kostnader, drojsmalsrantor
Arsméteskostnad
Advokatkostnader
Konsultarvode underhalisplan
Arvode redovisning
Summa
Not 4 Underhall
Avsattning till yttre fond

Not 5 Rénteintidkter

Ranteintakter SBAB

Not 6 Rantekostnader
Rantekostnader Handelsbanken

Drojsmalsrantor, ranta skattekonto

Not 7 Byggnader och mark

Byggnad
Ingéende anskaffningsvarde
Tillkommande anskaffning

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Byggnad
Utgaende bokfort varde

Fastigheten ar upplaten med tomtratt

Taxeringsvirde
Byggnader
Mark

Bostader
Lokaler

2024

76 976
260 218
5197
83 418
409 152
88 221
74 159
725 100
22 528
98 039
28 565
2331
68 557
22 454
3430
1602
17 280

28 800

2016 027

2024

400 200

400 200

13 315

13 315

55 277
2 545
57 822

2024-12-31

49 283 900

-1247 743

-49 284

-1297 027

47 986 873

47 400 000
86 000 000

133 400 000

114 000 000

19 400 000

133 400 000

L4

2023
63 542
185 438
9 646
5196
81409
364 511
63 904
78 864
705 100
22 045
27 412
34 891
2857
65 499
10 709
3524
2284

3 060
37 200

28 800

1795 891

¥ 2023

400 200

400 200

8 068
8 068

68 513
456
68 969

2023-12-31

49 283 900

-1 198 459

-49 284

-1247 743

48 036 157

47 400 000
86 000 000

133 400 000

114 000 000
19 400 000

133 400 000

21%
40%
-100%
0%
2%
12%
38%
-6%
3%
2%
258%
-18%
-18%
5%
110%
-3%
-30%
n/a

0%
12%



Not 8 Ovriga anliggningstillgangar 2024-12-31 2023-12-31

Ing anskaffningsvéarde 6 459 009 6 133 561
Nyanskaffning under aret - 325 448
Ackumulerad avskrivning -1 054 428 -889 988
Arets avskrivning -164 440 -164 440
Utgaende bokfort varde 5240 141 5 404 581
Varav bokfort varde fiberkabel installation 7075 20 828
Varav bokfort varde ovriga inventarier - 2620
Varav bokfort varde varmekabel tak 200 595 220 714
Varav bokfort varde fjarrvarmecentral 182 140 189 796
Varav bokfort varde tvattstuga Anakondan 98 331 110 623
Varav bokfort virde ombyggnad gard 2019 4 752 000 4 860 000

Not 9 Kundfordringar
Brf Anakondan 46 178 33 689

Fordran nyckelkopior - 840
46 178 34 529
Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Forskottsbetalad fastighetsforsakring jan-april 23118 22 322
Tomirattsavgald kvartal 1 181 275 181 275
Hisservice kvartal 1 2255 4 511
SMART stadning jan-feb 5916 5477
Open Net fiber kabel hyra kvartal 1 3582 3582
Kabel-TV Tele 2 kvartal 1 2 081 2049
218 227 219 216
Not 11 Kassa och bank
SBAB/Handelsbanken 894 107 418 921
Checkkonto Handelsbanken 432 236 204 330
1326 344 623 252
Not 12 Férandringar av eget kapital
Upplatelse Fond for  Balanserat Arets
Insatser avgifter yttre under. resultat resultat Summa
Belopp vid 45 324 458 7 492 740 800 400 -1 371 363 50 103 52 296 338
arets ingang
Disposition enl. 50 103 -50 103
stammobeslut
Arets resultat -51 194 -51 194
Underhallsfond 400 200 400 200

Uttag underhalisfond

Belopp vid
arets utgdng 45 324 458 7492740 1200 600 -1 321 260 -51194 52645 344




Not 13 Fond for yttre underhall
Ingéende varde 800,400
Avsattning arets resultat 400,200
Utgaende varde 1,200,600
Not 14 Leverantorsskulder 2024-12-31
Lasman 1,488
Sahlin&Tegnander Redovisning juli-december -
Stockholm Exergi 86,368
Hr Bjérkmans mattor 1,571
Tomtrattsavgald 181,275
Masgenta Akustik 17,781
Flexibel 12,749
uc 495
Nordic Green Energy 4,377
Stockholm Vatten 30,410
Tele 2 2,165
Ellevio 5,144
FT Drift 17,563
Open Universe - fiberhyra 3,731
365,117
Not 15 Skattefordran/skatteskuld 2024-12-31
Skuld taxering 2023 ~
Skuld taxering 2024 37,137
Skuld taxering 2025 655
37,792
Not 16 Ovriga skulder 2024-12-31
Mervardeskatt oktober-december 123,261
Forinbetalda avgifter Hedengren 8,976
Forinbetalda avgifter Thelning 2,973
Dubbelbetalning Lindhardt sept och oktober 3,500
Dubbelbetalning Adamasson 2,867
Deposition Broadway 173,340
Deposition Fotvarden 20,700
Deposition Musadaksson 71,019
Deposition Kato 34,944
441,580
Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2024-12-31
Elkostnader Ellevio och Nordic Green december 8,298
Stockholm Exergi virme december 54,572
Anakondan el tvattstuga/reparationer 3,339
Réanta Handelsbanken 5,700
Redovisningsarvode juli-dec 14,400
Stockholm Vatten nov-dec 13,305
Stockholm Vatten nov-dec sophamtning 6,861
FT Drift Fastighetsservice dec -
106,475

)
Stockholm £~  april 2025

2024-12-31

Ake Satin

Paula Stenstrém Ohman

A

Lasse Skarbovik

/(nnette Lind Adam‘gson

attelse har 2025 / d Z:)—avgivits betraffande denna arsredovisning

2023-12-31

400,200
400,200

800,400

2023-12-31

15,000
80,212

2,536
3,731

108,875

2023-12-31
34,393
52,215

86,608

2023-12-31
104,584
8,976

3,500

173,340
20,700
71,019
34,944

417,063

2023-12-31
13,731
57,992

5,000
8,585

10,300

2,435
98,043



