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Brf Stormen foreningsstamma 2025 - Styrelsens
komplettering till arsredovisningen 2024 avseende
ekonomi

Inforandet av K3 som redovisningsregelverk

Idag finns det tva olika redovisningsregelverk for en bostadsrattsférening att valja mellan, K2 eller K3.
For att det ska bli tydligare och enklare att jamfora olika bostadsrattsforeningar med varandra vill
man infora samma regelverk vilket innebar att avskrivningarna gors enligt samma princip i alla
foreningar. Fran och med arsredovisningen for 2024 har Brf Stormen 6vergatt fran K2 till K3.

Vad ar skillnaden mellan K2 och K3?

K2 &r ett forenklat regelverk avsett fér mindre foreningar och foretag med enklare férhallanden. | K2
redovisas fastigheten som en enda tillgang och hela fastigheten skrivs av jamnt fordelat 6ver sin
livslangd. Om byggnaden ar tankt att sta i hundra ar, skrivs en hundradel av varje ar. Om man
renoverar fasaden ett ar, belastar hela den kostnaden det arets resultat.

K3 tillampar sa kallad komponentavskrivning. Det innebar att byggnaden delas upp i sina olika
komponenter sasom fasad, tak och fonster, som skrivs av enligt sin livslangd. Om man renoverar
fasaden gors en ny avskrivningsplan, och kostnaden for fasadrenoveringen delas upp pa
nyttjandeperioden. Med K3 som redovisningsregelverk sprids kostnaden ut 6ver flera ar och
resultatet blir jamnare ar fran ar.

Vad hdnder med resultatet om féreningen andrar fran K2 till K3?

Efter bytet till K3 kan ofta sjdlva avskrivningarna bli hogre, vilket innebar att de kommande arens
resultatet kan bli samre. Men det man undviker ar topparna och dalarna i resultatet for enskilda ar,
vilket blir fallet med K2 da kostnaden for en underhallsatgard i K2 tas direkt pa resultatet. K3 gor att
de medlemmar som rakar bo i féreningen just det aret da en storre renovering gors inte blir
drabbade av hela kostnaden, utan kostnaden férdelas ut under en langre period.

Fordelarna med redovisningsregelverket K3

Utover att K3-regelverket ger en mer rattvisande bild av féreningsekonomin, jamnar det ut
ekonomins toppar och dalar och ger ocksa en 6kad tydlighet i den ekonomiska planeringen. Det ar
dessutom en fordel da det &r manga intressenter som &r intresserade av bostadsrattsféreningens
arsredovisning, sasom maklare, spekulanter och banker. Det blir enklare for dessa att jamféra
bostadsrattsféreningens ekonomi med andra féreningar.


https://www.simpleko.se/for-kunder/for-styrelsen/flerarsbudget/
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Sammanfattning av ekonomin 2024

Grundlaggande uppdraget for styrelsen och féreningen ar att vara fastigheter
forvaltas och vardas for att vara langsiktigt hallbara.

Foreningens totala omsattning ar drygt 10 000 000 kronor 2025.

Huvuddelen av féreningens inkomster bestar av de varje manad inkommande
manadsavgifterna.

Utgifterna for foreningen bestar av I6pande underhall och tjanster samt
betalning av amortering och ranta pa banklan fororsakade av langsiktiga
investeringar, vilket framgar av arsredovisningen.

Tidigare investeringar i bergvarme, tak, solceller mm, den under 2024 gjorda
balkongrenoveringen och det under 2025 upphandlade fonsterbytet ar
langsiktiga investeringar som medfor att foreningens lanekostnader okar.

Foreningens likviditet har varit god, men vara planer att bygga upp en hogre
likviditet har fatt sta tillbaka for att mota de héjda kostnader vi fatt.

Foreningens ekonomi ar stabil trots de forhallanden som har varit och

ar. Omvarldsforandringar med kraftig inflation och avgiftshdjningar som
kraftiga hojningar av réantenivaer och rantekostnaderna och hojt elpris ar
kostnadshdjningar varken vi eller andra bostadsrattsforeningar rar pa utan att
gora avgiftshojningar.

Under tre ar fram till 2022 gjordes inga avgiftshdjningar, men en avgiftshojning
med 10 % gjordes fran och med 1 juli 2023 och en ny hdjning 1 juli 2024 pa 10
%. En ytterligare avgiftshdjning kommer att genomfdras under 2025.

Nulage och Framtid
For framtiden finns stor osakerhet om ekonomi och kostnader beroende pa

den paverkan och osdkerhet som finns i hela den europeiska ekonomin pa
grund av Rysslands invasion av Ukraina och USA:s ekonomiska politik.
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Foreningens banklan har under aret 6kat och uppgick vid utgangen av 2024 till
38 753 940 kronor. Féreningen amorterade 2024 1 182 312 kronor.
Lanekostnaden berdknas 6ka under 2025 med 10 000 000 kronor till berdknat
totalt 48 000 000 kronor i lan i slutet av 2025. H6jda lanekostnader medfor
hojda amorterings- och rantekostnader och avgiftshojningar.

2024 uppgick foreningens amorterings- och rantekostnad till 2 763 125 kronor.
Kostnaden beraknas 2025 6verstiga 3 000 000 kronor.

Efter 2025 ar planeringen att nagra nya kostsamma investeringar inte behover
goras under de narmaste aren. Istallet far féreningen lagga mer kraft pa att
forvalta gjorda investeringar och amortera och betala rantor pa foreningens
1an.

Bedomning av ekonomin

Nytt fran forra aret ar att alla bostadsrattsforeningar ska inkludera sju nya
nyckeltal i sina ar. Detta for att det ska bli enklare att fa en bild 6ver
foreningens ekonomi och kunna jamféra olika foreningar med varandra.

Av lagstiftningen framgar att fem olika nyckeltal ska presenteras och dartill att
det ska finnas en kassaflodesanalys. | de fall dar féreningen gar med forlust ska
foreningen ocksa beskriva vad forlusten innebar for féreningens mojlighet att
finansiera sina framtida ekonomiska ataganden. Dartill kommer tva nyckeltal
som har formen av allmanna rad. Nyckeltalen finns i arsredovisningen.

SBAB har tagit fram en ”lathund” som ger en mojlighet att jamfora ekonomi
med andra féreningars. Lathunden presenteras nedan, liksom Brf Stormens
siffror.

Nyckeltal Bra varde Okej varde Titta ndarmare

pa varfor
(siffror inom parentes 2023)
Skuldsattning/kvm <5.000 kr 5.000-10.000 kr >10.000 kr

Brf Stormen 2024 2.966 Kkr (2.576 kr)

Skuldsattning/kvm BR <5.000 kr 5.000-10.000 kr >10.000 kr
Brf Stormen 2024 2.942 Kr (2.598 kr)

Sparande/kvm >250 kr  150-250 kr <150 kr
Brf Stormen 2024 (195 kr) 134
Energikostnad/kvm <200 kr  200-250 kr >250 kr

Brf Stormen 2024 164 kr (140 kr)
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Arsavgift/kvm BR <800 kr  800-1.000 kr >1.000 kr
Brf Stormen 2024 681 Kr (646 kr)

Rantekanslighet <6 % 6-10 % >10 %
Brf Stormen 2024 4,36 (4,02)

Arsavgifter i % av rorelseintiakterna <80 % titta narmare pa de
andra intakternas ursprung och langsiktighet
Brf Stormen 2024 94 % (88,4%)

Kassaflodesanalys och anvandande av arets vinst finns kommenterade i
bokslutet.

Som framgar ovan ligger Brf Stormen genomgaende pa vad SBAB betecknar
som Bra varde, Undantaget ar sparande, dar foreningen i ar ligger pa Titta
narmare pa varfor-varde. Sparande ar en post som ar svar att bedéma nar
foreningen ar mitt i en period da nya lanade pengar kommer in.

Speciella kostnader

El

Elkostnaderna for fastighetsel och el till uppvarmning och varmvatten var 2020
totalt 938 000 kronor. Kraftiga kostnadsdkningar 2021 och 2022 gjorde att
kostnaden 2022 uppgick till 2 350 000 kronor. Darefter har kostnaden sjunkit
nagot och 2024 uppgick kostnaden till 1 616 239 kronor.

Amorteringar
Arliga amorteringskostnader uppgar till 1 182 312 kronor och kommer for 2025
att hojas pa grund av 6kade lanekostnader.

Amorteringarnas storlek ar beroende av hur lang aterbetalningstid foreningen
har pa sina lan. Styrelsens inriktning ar att amorteringarna pa lanen laggs ut
over den livslangd som respektive investering berdknas ha utifran
avskrivningstiderna i K3, sa att bade dagens medlemmar och morgondagens
medlemmar ska vara med och betala de langsiktiga investeringarna. Vi jamnar
saledes ut kostnaderna over tid. Med en kortare amorteringstid sanks
kostnaderna fortare, men dagens medlemmar far da betala hogre avgifter for
boendet samtidigt som framtida medlemmar far lagre avgifter.

Ranta

Rantenivan pa féreningens lan har under senare delen av 2024 och 2025
succesivt sankts allteftersom riksbanken sankt styrrantan. 2023 var
rantekostnaden 1 324 000 kronor och 2024 1 530 613 kronor.
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Kostnadsokningen for rantor forklaras av nyupptagna lan. Rantenivan har
darefter sankts.

Anlaggningen av solpaneler har medfért att forening nu har energiklass B,
jamfort med tidigare da foreningen hade energiklass C. Genom att vi har
energiklass B far vi ocksa energirabatt med 0,1 % lagre ranta, vilket ocksa
medlemmar i foreningen med bostadslan kan ta del av hos de flesta banker.
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