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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Styrelsen for Brf Jarnvagsmannen i Stockholm med séte i STOCKHOLM org.nr. 702001-0554 far harmed avge arsredovisning
for rakenskapsaret 2024

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foéreningen &r ett privatbostadsfoéretag (&kta bostadsrattsforening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningen har till
andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata bostader till medlemmarna med
nyttjanderatt och utan tidsbegrénsning. Féreningen registrerades 1929. Fdreningens stadgar registrerades senast 2024-04-29.

Foéreningen ager och férvaltar
Fdreningen ager och forvaltar byggnaderna pa fastigheterna i Stockholm kommun:

Fastighet Foérvarvsdatum Nybyggnadsar byggnad
Smultronet 3 1929-10-10 1929

Smultronet 4 1932-04-21 1932

Smultronet 5 1932-04-21 1932

Totalt 3 objekt

Fastigheterna &r fullvardesférsakrade i Trygg Hansa. | forsakringen ingar styrelseansvar. Hemférsakring tecknas och bekostas
individuellt av bostadsrattsinnehavarna, kollektivt bostadsrattstillagg ingar ej i féreningens fastighetsférsakring. Nuvarande
forsakringsavtal géller t.o.m. 2025-12-31.

Antal Benimning Total yta m2
21 lokaler (hyresratt) 5111
417 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 16 925
Totalt 438 objekt 22 036

Foreningens lagenheter férdelas pa: 180 st 1 rok, 212 st 2 rok, 20 st 3 rok, 4 st 4 rok, 1 st 5 rok.

Transaktion 09222115557548231883 Signerat ET, HT, HM, SN, FL, ARA, JH




2024 | ARSREDOVISNING BrfJamvagsmannen | o ockon 21

Styrelsens sammansittning

Namn Roll Fr.o.m. T.o.m.

Eric Thorslund Ordférande 2013-06-14

Hans Torin Suppleant 2023-08-29 2024-01-29
Hans Torin Ledamot 2024-01-29 2024-08-15
Helena Magnusson Ledamot 2016-08-02

Sara Nilsson Ledamot 2021-08-10

Jacob Wahlin Ledamot 2023-08-29 2024-08-15
Anna Ramsay Aigrot Ledamot 2024-08-15

Dick Arne Jespe Sandberg Ledamot 2024-01-29 2024-08-15
Fanny Lundvall Ledamot 2024-08-15

Martin Lidén Suppleant 2024-08-15

| tur att avga fran styrelsen vid ordinarie féreningsstamma ar: Sara Nilsson och Eric Thorslund.
Styrelsen har under aret hallit 12 protokollférda styrelseméten.
Firman tecknas tva i forening av Eric Thorslund, Helena Magnusson och Hans Torin.

Revisorer har varit: fram till stamman 2024 Ella Bladh hos PwC och darefter Joakim Hall hos Kungsbron Borevision AB vald av
féreningen.

Valberedning har varit: Mikael Schantli och Sofia Ekervhén , vald vid féreningsstdmman.

Foéreningsstamma
Ordinarie foreningsstamma holls 2024-06-12. Pa stamman deltog 18 réstberattigade medlemmar samt 2 med fullmakt.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Arsavgiften har under aret varit oférandrad.

Féreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov.
Underhallsplanen anvands bade for planering av tekniskt underhall och fér ekonomisk planering.

Enligt foreningens nya stadgar &r styrelsen beslutande organ for avsattning/uttag underhallsfond.

Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utférdes i enlighet med féreningens underhallsplan den 2024-10-08.

De senaste aren har féljande storre atgarder genomforts:

1991-93

Byte av kdks- och badrumsstammar samt elsystem, nya badrum och malning av trapphus.
1996

Installation av sékerhetsddrrar.

1996-99

Byte av samtliga tak pa féreningens hus.

2000

Ny fjarrvarmeanlaggning.
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Ny garageport.

2006-07

Malning av samtliga fonster.

Inkép och montering av grindar mot Wargentinsgatan.

2009-11

Renovering av fasader och balkonger pa Smultronet 4 och 5.

2011

Montering av snérasskydd samt annan sakerhetsutrusning pa samtliga fastigheters tak.
2012-13

Renovering av gard, gardsbjalklag, samt tatskikt.

Renovering av garage: férstarkning av pelare till gardsbjalklag, malning vaggar samt ny belysning.
2013-14

Renovering av féreningens bastu.

2016

Uppférande av balkonger pa Zettervallhusets gardssida.

Restaurering av entréerna i Wallanderhusen.

2017

Ommalning av trapphusen i Wallanderhusen.

Renovering av foreningens fonster (etapp 1: gardshuset). Byte av innerglasen mot energiglas.
Renovering av hyreslokalen pa Celsiusgatan 8.

Renovering av Zettervallhusets bursprak.

2018

Renovering av foreningens fonster (etapp 2: husen mot Wargentins- och Celsiusgatorna).
Digitalisering av tvattstugans bokningssystem.

2019

Renovering av féreningens fonster (etapp 3: Zettervallhuset).

Nytt passersystem (Aptus).

2020

Restaurering av Zettervallhusets entréer och trapphus, etapp ett.

2021

Restaurering av Zettervallhusets entréer och trapphus, etapp tva.

Inkoppling av IMD, individuell elm&tning.

2022

Renovering av hissarna pa Wargentinsgatan 5A och 5C.

Renovering av gardsbjalklaget vid Celsiusgatan 2.

Renovering av ekfasaden mot Wargentinsgatan, samt féreningens samtliga funkisportar.
Byte av undercentral.

Malning av foreningens samtliga plattak.

2023

Renovering av hissen pa Wargentinsgatan 5B.

2024

Relining av avloppsstammarna i garaget.

Utredning samt byte av ventiler rérande VVC-nétet.

Renovering av hiss pa Wargentinsgatan 3 och Wargentinsgatan 5 D.

Uppfraschning av tvattstugan.

Féreningen utfor och planerar féljande atgarder under de narmaste 5 aren:
Renovering av aterstaende hiss (Wargentinsgatan 7)

Stamspolning

Nytt tatskikt i muren mellan garaget och Smultronet 2
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MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 53 bostadsratter éverlatits och 0 upplatits.
Vid rékenskapsarets borjan var medlemsantalet 553 och under aret har det tillkommit 66 och avgatt 62 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rékenskapsarets slut var 557.

FLERARSOVERSIKT

2024 2023 2022 2021 2020
Sparande, kr/kvm 225 249 277 257 217
Skuldsattning, kr/kvm 4 491 4 562 4662 4692 4587
Skuldséttning bostadsrattsyta, kr/kvm 5824 5939 6 068 6 109 5972
Rantekanslighet, % 7 9 10 10 9
Energikostnad, kr/kvm 284 288 187 209 190
Arsavgifter, kr/kvm 815 779 713 691 656
Arsavgifter/totala intakter, % 63 63 61 60 61
Totala intékter, kr/kvm 994 947 894 890 830
Nettoomséttning, tkr 21720 20 548 19 336 19 602 18 283
Resultat efter finansiella poster, tkr -92 1930 1857 -15671 382
Soliditet, % 18 18 16 15 16

UPPLYSNINGAR VID FORLUST

Arets negativa resultat beror framst pa stora avskrivningskostnader som inte &r likviditetspaverkande samt 6kande rante- och
driftskostnader.

Foreningens kassafléde fran den I6pande verksamheten ar positivt med 5 158 769 kr. Féreningens sparande till det framtida
underhallet uppgar till 225 kr/m2.

For att mota foreningens framtida ekonomiska ataganden fokuserar nu styrelsen pa att sénka kostnadsbilden och félja upp om
en eventuell avgiftshéjning 2025 skulle behévas.
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregaende ars

Belopp vid resultat enligt Férandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stimmans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 590 556 0 0 590 556
Upplatelseavgifter, kr 12 142 544 0 0 12 142 544
Uppskrivningsfond, kr 98 026 0 0 98 026
Underhallsfond, kr 7 752 503 0 2973 857 10 726 360
S:a bundet eget kapital, kr 20 583 629 0 2973 857 23 557 486
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr 26 840 1929 637 -2 973 857 -1 017 380
Arets resultat, kr 1929 637 -1 929 637 -91 733 -91 733
S:a ansamlad vinst/forlust, kr 1956 477 0 -3 065 590 -1109 113
S:a eget kapital, kr 22 540 106 0 -91 733 22 448 373

* Under aret 2023 har reservation till underhallsfond gjorts med 2 670 000 kr samt ianspraktagande skett med 119 636 kr
* Under aret 2024 har reservation till underhallsfond gjorts med 2 045 000 kr samt ianspraktagande skett med 1 621 507 kr

RESULTATDISPOSITION

Enligt foreningens registrerade stadgar ar det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran
underhallsfonden.

Till féreningsstammans forfogande star féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregdende arsstamma, kr -593 887
Arets resultat, kr -91 733
Reservation till underhallsfond, kr -2 045 000
lanspraktagande av underhallsfond, kr 1621 507
Summa till féreningsstammans férfogande, kr -1109 113

Styrelsen foéreslar att medlen disponeras enligt foljande:

Balanseras i ny rékning, kr -1109 113

Ytterligare upplysningar géllande féreningens resultat och ekonomiska stéllning finns i efterféljande resultat- och balansrakning
med tillhdérande noter
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RESULTATRAKNING

2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31

Rorelseintdkter

Nettoomsattning Not 2 21720 320 20 548 377
Ovriga rérelseintakter Not 3 108 498 320 507
Summa Roérelseintakter 21 828 818 20 868 884
Rérelsekostnader

Driftskostnader Not 4 -14 654 288 -12 619 862
Ovriga externa kostnader Not 5 -1 000 223 -686 282
Personalkostnader Not 6 -307 993 -278 253
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar Not 7 -3414 233 -3 436 403
Summa Roérelsekostnader -19 376 736 -17 020 800
Rorelseresultat 2 452 082 3 848 084
Finansiella poster

Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter Not 8 17 479 22 620
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 9 -2 561 294 -1 941 066
Summa Finansiella poster -2 543 815 -1 918 446
Resultat efter finansiella poster -91 733 1929 637
Resultat fore skatt -91 733 1929 637
Arets resultat -91733 1929 637
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BALANSRAKNING

2024-12-31 2023-12-31
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark Not 10 116 495 925 118 772 091
Maskiner och andra tekniska anlaggningar Not 11 0 19 285
Pagaende nyanlaggningar materiella anlaggningstillgangar Not 12 3 585 347 0
Summa Materiella anldggningstillgangar 120 081 272 118 791 376
Summa Anlaggningstillgangar 120 081 272 118 791 376
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 64 054 74 498
Ovriga kortfristiga fordringar Not 13 6 625 383 8 204 495
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 14 974 107 537 370
Summa Kortfristiga fordringar 7 663 544 8 816 363
Kassa och bank
Kassa och bank Not 15 18 089 12125
Summa Kassa och bank 18 089 12125
Summa Omsittningstillgangar 7 681 633 8 828 488
Summa Tillgangar 127 762 905 127 619 864
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BALANSRAKNING

2024-12-31 2023-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 12733 100 12733 100
Uppskrivningsfond 98 026 98 026
Fond for yttre underhall 10 726 360 7 752 503
Summa Bundet eget kapital 23 557 486 20 583 629
Ansamlad forlust
Balanserat resultat -1 017 380 26 840
Arets resultat -91 733 1929 637
Summa Ansamlad férlust -1 109 113 1 956 477
Summa Eget kapital 22 448 373 22 540 106
Skulder
Léngfristiga skulder
Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut Not 16 57 277 926 59482 123
Summa Léangfristiga skulder 57 277 926 59 482 123
Kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut Not 17 41 305 459 41 043 190
Leverantorsskulder 2004 130 1191 886
Skatteskulder 207 864 118 753
Ovriga kortfristiga skulder Not 18 930 504 855 917
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter Not 19 3 588 649 2 387 888
Summa Kortfristiga skulder 48 036 606 45 597 635
Summa Skulder 105 314 532 105 079 758
Summa Eget kapital och skulder 127 762 905 127 619 864
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KASSAFLODESANALYS

2024-12-31 2023-12-31

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 2 452 082 3 848 084

Justeringar for poster som inte ingar i kassafiédet

Avskrivningar 3414 233 3436 403
Summa Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet 3414 233 3436 403
Erhallen ranta 17 479 22 620
Erlagd ranta -2 459 752 -1922 114
K__assaflc'ide_ fran den I6pande verksamheten fore férdndringar av 3 424 041 5384 992
rérelsekapital

Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital

Okning (-) /minskning (+) av rérelsefordringar -340 433 1 055 308
Okning (+) /minskning (-) av rérelseskulder 2075160 -315183
Summa Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital 1734728 740 125
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 5158 769 6 125117
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Forvarv/avyttring av materiella anlaggningstillgangar -4 704 129 -2 182 575
Summa Kassaflode fran investeringsverksamheten -4 704 129 -2 182 575
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Okning (+) /minskning (-) av skuld till kreditinstitut -1 941928 -2 196 587
Summa Kassafléde fran finansieringsverksamheten -1 941 928 -2 196 587
Arets kassaflode -1 487 288 1745 955
Likvida medel vid arets borjan 7 530 758 5784803
Likvida medel vid arets slut 6 043 470 7 530 758
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Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Regelverk for arsredovisningar

Arsredovisningen har upprattats med tillampning av arsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokféringsnamndens allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) samt
Bokféringsnamndens allméanna rad BFNAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i bostadsrattsféreningars
arsredovisningar.

Redovisningsvaluta
Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges.

Allménna varderingsprinciper

» Materiella anléggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar.

» Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta, dvriga tillgangar och avsattningar har
varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges.

» Skulder har varderats till historiska anskaffningsvarden férutom vissa finansiella skulder som varderats
till verkligt vérde.

» Inkomster redovisas till verkligt vérde av vad féreningen fatt eller berdknas fa. Det innebar att féreningen
redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Avskrivning pa materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av linjart enligt plan éver den berdknade nyttjandeperioden. Da
skillnaden i nyttjandeperiod fér en materiell anlaggningstillgangs betydande komponenter bedéms vara
vasentlig, delas tillgangen upp pa dessa komponenter. Féljande avskrivningsperioder tillampas:

Avskrivningstid pa byggnadskomponenter: 15-120 ar.
Avskrivningstid pa markanlaggningar: 20-30 ar.
Avskrivningstid pa maskiner och inventarier: 5 ar.

Mark skrivs inte av.

Nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar tillgangar

Vid varje balansdag analyserar foreningen de redovisade vardena for materiella anlaggningstillgangar for att
faststalla om det finns nagon indikation pa att dessa tillgangar har minskat i varde. Om sa &r fallet, berdknas
tillgangens varde for att kunna faststalla storleken pa en eventuell nedskrivning.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av féreningens tillgangar berdknas utifran féreningens underhallsplan.
Styrelsen ar behdrigt organ for beslut om underhallsplan och reservering till, respektive ianspraktagande av,
fond for yttre underhall. Fond for yttre underhall utgér en del av féreningens sakerstallande av medel for
underhall av féreningens tillgangar.

Klassificering av lang- och kortfristig skuld till kreditinstitut

Skuld till kreditinstitut som vid rakenskapsarets slut har en aterstdende bindningstid pa Gver ett ar klassificeras
som langfristig. Skuld till kreditinstitut som vid rékenskapsarets slut har en aterstaende bindningstid pa under ett
ar och del av langfristig skuld till kreditinstitut som ska amorteras inom ett ar fran rdkenskapsarets slut
klassificeras som kortfristig skuld. Klassificeringen sker oavsett om avsikten &r att férlanga eller avsluta krediten.

Beskattning

Bostadsrattsforeningar, som skattemassigt ar att betrakta som privatbostadsféretag, betalar inte inkomstskatt
for resultat som ar hanforligt till fastigheten. Resultat fran verksamhet som saknar koppling till fastigheten
beskattas enligt géllande skatteregler.

Foreningen betalar fastighetsavgift, fastighetsskatt och skatt pa utbetalning av tjansteinkomster enligt gallande
skatteregler.

Foreningens taxerade underskott uppgick vid arets slut till 0 tkr
Forandring jamfoért med foregaende ar 0 tkr

Kassaflédesanalys

Kassaflodesanalysen, hér uppréattad med indirekt metod, visar féréandringar av féretagets likvida medel under
rakenskapsaret. | likvida medel har, utéver kassamedel och likvida medel pa bankkonto, kortfristiga likvida
placeringar och tillgodohavande pa avrakningskonto hos HSB inréknats.
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Definitioner nyckeltal
Forklaringar till nyckeltal som anvands i denna arsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar kan
variera mellan olika bolag och ar.

Sparande: (har i betydelsen underliggande kassafléde per kvadratmeter) Arets resultat med aterlaggning av
avskrivningar, kostnader for planerat underhall, eventuella utrangeringar och intékter och kostnader som &r
vasentliga och som inte &r en del av den normala verksamheten per kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta).
Sparandetalet &mnar askadliggora det utrymme som finns i féreningen for att méte ett langsiktigt genomsnittligt
underhall. Férenklat visar sparandetalet det underliggande kassaflédet fran den I6pande verksamheten per
kvadratmeter.

Skuldsattning: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa
bokslutsdagen. Ett indikativt matt pa féreningens risk och finansieringsmajlighet.

Skuldsattning bostadsrattsyta: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter bostadsrattsyta pa
bokslutsdagen. Ett indikativt matt pa féreningens risk och finansieringsmgjlighet.

Rantekanslighet: En procent av de totala rantebarande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala
arsavgifterna under rakenskapsaret. Ett matt pa hur mycket arsavgifterna behéver héjas for oférandrat resultat
om féreningens genomsnittsrénta 6kar med en procentenhet, allt annat lika.

Energikostnad: Féreningens totala kostnader for vatten, varme och el per kvadratmeter total yta (boyta och
lokalyta).

Arsavygifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsrattsyta. Ett genomsnittligt matt p& medlemmarnas arsavgift till
féreningen per kvadratmeter upplaten med bostadsratt.

Arsavgifter/totala intakter %: Arsavgifternas andel av féreningens totala intakter under rékenskapsaret.
Totala intékter, kr/kvm: Féreningens totala intakter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
Nettoomséttning i tkr: Féreningens nettoomsattning under rakenskapsaret.

Resultat efter finansiella poster i tkr: Féreningens resultat efter finansiella poster under rakenskapsaret.

Soliditet %: Féreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet har
mycket begransad relevans i en bostadsrattsférening.

2024-01-01 2023-01-01
Not 2 Nettoomsattning 2024-12-31 2023-12-31
Bruttoomséttning
Arsavygifter bostader andelstalsférdelad 11 876 608 11 336 510
Arsavygifter bostéder férbrukningsbaserad 1 800 563 1699 580
Arsavygifter bostéder informationséverféring 293 116 293 110
Hyror lokaler 2 953 663 2792 363
Hyror garage och parkeringsplatser 4 321 256 1614 265
Hyror &vrigt 147 746 170 568
Ovriga primara intakter 500 823 3025 764
Summa Bruttoomséttning 21 893775 20932160
Auvgiftsbortfall 0 -272 127
Hyresbortfall -173 455 -111 656
Summa -173 455 -383 783
Summa Nettoomséttning 21720 320 20 548 377
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. 2024-01-01 2023-01-01
Not 3 Ovriga rorelseintakter 2024-12-31 2023-12-31
Ovriga rérelseintékter
Foérsakringsersattningar 0 172 913
Ovriga sekundara intakter 108 498 147 594
Summa Ovriga rérelseintékter 108 498 320 507
2024-01-01 2023-01-01
Not 4 Driftskostnader 2024-12-31 2023-12-31
Driftskostnader
Fastighetsskétsel, lokalvard och samfalligheter -1778 940 -1 580913
Snd och halk-bekdmpning -63 794 -114 978
Reparationer -672 389 -767 829
Planerat underhall -1 621 507 -119 636
Foérsakringsskador -72 210 -99 759
El -1811124 -2 288 979
Uppvarmning -3 708 059 -3 401 548
Vatten -712 695 -650 987
Sophamtning -879 493 -473 888
Fastighetsforsakring -361 148 -364 946
Kabel-TV och bredband -646 035 -637 416
Fastighetsskatt och fastighetsavgift -1 283 650 -1 170 903
Forvaltningsavtalskostnader -956 742 -925 697
Ovriga driftkostnader -86 501 -22 384
Summa Driftskostnader -14 654 288 -12 619 862
. 2024-01-01 2023-01-01
Not 5 Ovriga externa kostnader 2024-12-31 2023-12-31
Ovriga externa kostnader
Férbrukningsinventarier och varuinkdp -45773 -38 232
Administrationskostnader -209 609 -164 734
Extern revision -121 205 -114 449
Konsultkostnader -12 500 0
Foéreningsverksamhet -20 999 -6 225
Ovriga férvaltningskostnader -590 138 -362 642
Summa Ovriga externa kostnader -1 000 223 -686 282
2024-01-01 2023-01-01
Not 6 Personalkostnader 2024-12-31 2023-12-31
Personalkostnader
Revisionsarvode -7 450 -10 763
Ovriga arvoden -226 908 -200 813
Sociala avgifter -73 635 -66 677
Summa Personalkostnader -307 993 -278 253
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2024 | ARSREDOVISNING il

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 2024-01-01 2023-01-01
Not 7 anlaggningstillgangar 2024-12-31 2023-12-31

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella anldggningstillgangar

Avskrivningar pa byggnader -2 513 537 -2 535706

Avskrivning pa markanlaggning -881 410 -881 410

Avskrivningar pa maskiner och inventarier -19 286 -19 287

Sur.r?ma _Av— Qchnnedskrivningar av materiella och immateriella 3414 233 -3 436 403

anléggningstillgangar

. 2024-01-01 2023-01-01
Not 8 Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 2024-12-31 2023-12-31

Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter

Ranteintakter avrakningskonto HSB 3584 2 492

Ovriga rénteintékter och liknande poster 13 895 20128

Summa Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 17 479 22 620

2024-01-01 2023-01-01

Not 9 Riantekostnader och liknande resultatposter 2024-12-31 2023-12-31

Réntekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader Ian till kreditinstitut -2 561 269 -1 937 697

Ovriga rantekostnader -25 -3 369

Summa Réntekostnader och liknande resultatposter -2 561 294 -1 941 066
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2 Brf Jarnvdgsmannen i Stockholm 14 (16)
2024 ARSREDOVISNING 702001-0554
Not 10 Byggnader och mark 2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Ingaende anskaffningsvarde byggnader 148 470 441 145779 616
Ingadende anskaffningsvarde mark 505 000 505 000
Ingadende anskaffningsvarde markanlaggningar 25292 313 25 187 938
Arets investeringar 1118782 2795 200
Summa Ackumulerade anskaffningsvérden 175 386 536 174 267 754
Ackumulerade avskrivningar
Ingadende avskrivningar -55 495 663 -52 078 547
Arets avskrivningar -3 394 947 -3417 116
Summa Ackumulerade avskrivningar -58 890 610 -55 495 663
Utgaende redovisat vérde 116 495 926 118 772 091
Taxeringsvérde 2024-12-31 2023-12-31
Taxeringsvarde byggnad - bostader 261 000 000 261 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 37 003 000 37 003 000
Taxeringsvarde mark - bostader 528 000 000 528 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 13 826 000 13 826 000
Summa 839 829 000 839 829 000
Stéllda sékerheter 2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckning 112 068 500 112 068 500
Varav i eget férvar 0 0
Stéllda sékerheter 112 068 500 112 068 500
Not 11 Maskiner och andra tekniska anldggningar 2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Ingédende anskaffningsvarde 192 867 192 867
Summa Ackumulerade anskaffningsvérden 192 867 192 867
Ackumulerade avskrivningar
Ingaende avskrivningar -173 582 -154 295
Arets avskrivningar -19 286 -19 287
Summa Ackumulerade avskrivningar -192 867 -173 582
Utgaende redovisat vérde 0 19 285
Not 12 Pagaende nyanlaggningar materiella anlaggningstillgangar 2024-12-31 2023-12-31
Pagaende nyanldggningar materiella anlaggningstillgangar
Ingaende varde pagaende nyanlaggning 0 612 625
Arets investeringar 3 585 347 0
Omkilassificering till byggnad 0 -612 625
Summa Pagaende nyanldggningar materiella anldggningstillgangar 3 585 347 0
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Not 13 Ovriga kortfristiga fordringar 2024-12-31 2023-12-31
Ovriga fordringar
Avrakningskonto HSB 6 025 381 7 518 633
Skattekonto 600 002 685 862
Summa Ovriga fordringar 6 625 383 8 204 495
Not 14 Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter 2024-12-31 2023-12-31
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
Ovriga foérutbetalda kostnader och upplupna intékter 974 107 537 370
Summa Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 974 107 537 370
Not 15 Kassa och bank 2024-12-31 2023-12-31
Kassa och bank
Kassa 18 089 12125
Summa Kassa och bank 18 089 12125
Not 16 Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut 2024-12-31
Laneinstitut Réntesats Konv.datum Belopp a%if;:f?;;
Stadshypotek AB 0,58% 2026-01-30 8 152 688 0
SBAB 3,85% 2026-05-19 12 830 843 0
SBAB 2,32% 2025-09-08 13 836 581 100 640
Stadshypotek AB 2,94% 2025-09-09 9 750 000 0
Stadshypotek AB 3,34% 2025-07-17 9 750 000 0
Stadshypotek AB 3,46% 2027-07-30 14 573 850 0
Stadshypotek AB 0,58% 2026-01-30 14 997 270 0
Stadshypotek AB 0,54% 2025-07-30 2 872 500 30 000
Stadshypotek AB 3,99% 2027-10-30 6 757 753 34 478
Stadshypotek AB 3,11% 2025-11-13 2014 392 0
Stadshypotek AB 3,11% 2025-11-13 3047 508 0
98 583 385 165 118
Langfristig del 57 277 926
Nasta ars amortering av langfristig skuld 34 478
Lan som ska konverteras inom ett ar 41 270 981
Kortfristig del 41 305 459
Nasta ars amorteringar av lang- och kortfristig skuld 165 118
Amorteringar inom 2-5 ar beraknas uppga till 660 472
Skulder med bindningstid pa éver 5 ar uppgar om 5 ar till 0
Genomsnittsrantan vid arets utgang 2,54%
Finns swap-avtal Nej
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Not 17 Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut 2024-12-31
Laneinstitut Réntesats Konv.datum Belopp aglviﬁZnénr;
Stadshypotek AB 0,58% 2026-01-30 8 152 688 0
SBAB 3,85% 2026-05-19 12 830 843 0
SBAB 2,32% 2025-09-08 13 836 581 100 640
Stadshypotek AB 2,94% 2025-09-09 9 750 000 0
Stadshypotek AB 3,34% 2025-07-17 9 750 000 0
Stadshypotek AB 3,46% 2027-07-30 14 573 850 0
Stadshypotek AB 0,58% 2026-01-30 14 997 270 0
Stadshypotek AB 0,54% 2025-07-30 2 872 500 30 000
Stadshypotek AB 3,99% 2027-10-30 6 757 753 34 478
Stadshypotek AB 3,11% 2025-11-13 2014 392 0
Stadshypotek AB 3,11% 2025-11-13 3047 508 0

98 583 385 165118

Nasta ars amortering av langfristig skuld 34 478
Lan som ska konverteras inom ett ar 41 270 981
Kortfristig del 41 305 459

Not 18 Ovriga kortfristiga skulder 2024-12-31 2023-12-31
Ovriga skulder
Depositioner 581 031 431 106
Momsskuld 72 318 170 595
Inre fond 67 384 67 384
Ovriga kortfristiga skulder 209 771 186 832
Summa Ovriga skulder 930 504 855 917

Not 19 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 2024-12-31 2023-12-31
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
Forutbetalda hyror och avgifter 1452 675 1409 566
Upplupna rantekostnader 244 387 142 845
Ovriga upplupna kostnader 1891 587 835477
Summa Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 3 588 649 2 387 888

Arsredovisningen har signerats av styrelsen med datum som framgar av dess signering och revisionsberéttelse har, med
datum som framgar av dess signering, |dmnats betraffande denna arsredovisning.
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstamman i Brf Jarnvagsmannen, org.nr. 702001-0554

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Jarvagsmannen
for rakenskapsaret 2024.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stallning per den 31
december 2024 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med
arsredovisningens évriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen.

Kungsbron

BOREVISION

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran Kungsbron Borevision AB har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for &r 2023 har utférts av annan revisor som lamnat en revisionsberéttelse daterad 11 maj 2024 med

omodifierade uttalanden i Rapport om arsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer ar
nédvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att [amna en revisionsberéattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hég grad
av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig
felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller

tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.
Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.

Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna fér vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat
utifrén dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamélsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till féljd av oegentligheter ar higre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse fér min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar 1ampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osékerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
forméaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet fér revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhéllanden gora att en forening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett sétt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidounkten fér den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag aven utfort en revision
av styrelsens forvaltning for Brf Jarnvagsmannen for rakenskapsaret
2024 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst
eller forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstdmman disponerar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma fdreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o  foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust, och darmed mitt uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens
vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget till dispositioner av freningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa min professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for féreningens situation. Jag gar igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med bostadsréattslagen.

Stockholm

Digitalt signerad av

Joakim Hall
Kungsbron Borevision AB
Av féreningen vald revisor

b
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ARSREDOVISNING 2024

Arsredovisning f6r 2024 avseende Brf Jarnvdgsmannen i Stockholm signerades av féljande personer med
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrittsforening ar enligt bokforingslagen skyldig att
for varje ar upprétta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestar av en
forvaltningsberéttelse, en resultatrdkning, en balansrékning
samt en notforteckning. Av notforteckningen framgar vilka
redovisnings- och virderingsprinciper som tillimpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrakningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i forvaltningsberittelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt dgarforhallanden, det vill sdga antalet
medlemmar med eventuella fordndringar under éret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om
fastigheten, utfort och planerat underhall, vilka som har haft
uppdrag i foreningen samt avgifter. Aven visentliga
ekonomiska hindelser i 6vrigt under rikenskapsaret och efter
dess utgdng bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhéllanden som inte framgar av resultat- och
balansridkningen. Forvaltningsberittelsen ska innehalla
styrelsens forslag till féreningsstimman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrakningen visar vilka intékter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intdkter minus kostnader &r lika
med arets redovisade dverskott eller underskott. For en
bostadsrittsforening géller det att anpassa inkomsterna till
utgifterna. Med andra ord ska arsavgifterna berdknas sa att de
ticker kassaflodespaverkande kostnader och dessutom skapar
utrymme for framtida underhall.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar drets kostnad for nyttjandet av
foreningens anldggningstillgdngar. Anskaffningsvérdet for en
anldggningstillgdng fordelas pa tillgangens bedomda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
bendmns avskrivning. I not till byggnader och inventarier
framgar dven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning,
det vill sdga den totala avskrivningen féreningen gjort under
arens lopp.

BALANSRAKNINGEN

Balansrikningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgdngssidan
redovisas anldggningstillgangar och omsittningstillgangar.

Pa skuldsidan redovisas foreningens egna kapital, fastighetslan
och 6vriga skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestar av insatser, upplatelseavgifter och fond for
yttre underhall samt fritt eget kapital som innefattar &rets
resultat och resultat fran tidigare ar (balanserat resultat eller
ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som é&r avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anlédggningstillgangen &r
foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar dn anldggningstillgangar.
Omsittningstillgangar kan i allménhet omvandlas till likvida
medel inom ett &r. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar
och vissa virdepapper samt kontanter (kassa) och
banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om
foreningen har sina likvida medel pé klientmedelskonto hos
HSB-foreningen redovisas detta under dvriga fordringar och i
not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrittsféreningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, till exempel fastighetslan med ldngre aterstaende
bindningstid &n ett ar fran bokslutsdagen.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder, leverantorsskulder och nésta &rs amorteringar
samt fastighetslan som ska omforhandlas inom ett ar.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsréttsforeningar ska
styrelsen upprétta underhéllsplan for féreningens hus. I
enlighet med denna plan, eller pa annan grund enligt stadgarna,
ska érliga reserveringar goras till fond for yttre underhall.
Reserveringen sker genom en omforing mellan fritt och bundet
eget kapital och paverkar inte resultatrakningen. Om
foreningen under &ret utfort planerat underhall gérs en motsatt
omforing till balanserat resultat. Reservering och disposition
av fonden ér ett sitt att i redovisningen hantera att utgifterna
for underhall skiljer sig mycket at mellan &ren och ar en del i
foreningens sékerstédllande av medel for underhéll av
foreningens tillgangar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgarna reglerar om bostadsrittsforeningen ska avsétta
medel till fond f6r inre underhall. Fondbehéllningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsritternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

En del foreningar dger inte sin mark utan har ett tomtréttsavtal
med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ér,
baserat pa markvérdet och en rénta, och kan innebéra stora
kostnadsékningar om markpriserna gatt upp mycket.

KASSAFLODESANALYS

I &rsredovisningen kan det mellan balansrakning och noter ingd
en kassaflodesanalys. Kassaflodesanalys ar en formaliserad
uppstillning av foreningens in- och utbetalningar under aret.

LIKVIDITET

Bostadsrittsforeningens formaga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhélls genom att jimfora
bostadsrittsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgingarna storre én de kortfristiga
skulderna, dr likviditeten god.

SLUTLIGEN

En érsredovisning beskriver historien men egentligen ar
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar stér foreningen infor i
form av reparationer och utbyten? Har foreningen en kassa och
ett sparande som ger jamna arsavgifter framdver? Uppdaterade
underhéllsplaner samt flerarsprognoser for att kunna svara pa
ovanstdende &r viktiga. Fraga girna styrelsen om detta dven
om det inte star nagot i arsredovisningen.



