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Styrelsen for BRF Montebello 4 i Stockholm far hirmed avge arsredovisning for rikenskapséret 2025.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmdint om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus
uppléta bostadsldgenheter och lokaler under nyttjanderatt och utan tidsbegrénsning.

Upplatelse for bostadséndamal far, i enlighet med féreningens stadgar, endast ske till fysisk person.
Foreningens séte ar i Stockholms kommun, Stockholms lén.

Foreningens mark ar upplaten med dganderitt.

Foreningens byggnad
Foreningen forvarvade fastigheten Montebello 4 i juli 2006. Adress Essinge Brogata 3, 112 61
Stockholm. Byggnaden é&r fullviardesforsikrad hos forsakringsbolaget Trygg Hansa AB.

Foreningens byggnader utgors av ett tre- och ett sexvaningshus. Tillsammans har husen 34 lagenheter
som upplétits med bostadsritt och tre hyreslokaler.

Den totala boytan enligt taxeringsbesked uppgar till 2399 m2, varav 1761 m2 utgdr bostadsréttsyta.
Lokalarean uppgar till 639 m2 enligt taxeringsbeskedet.

Lagenhetsfordelning:
25 st 1 rum och kok

5 st 2 rum och kok
4 st 3 rum och kok

Fastighetens tekniska status
En underhallsplan for foreningen finns som stricker sig fram till 2038 och upprittades under 2025.

Reservering till foreningens fond for yttre underhéall gors, i enlighet med foreningens stadgar, med 0,3%
av fastighetens taxeringsvirde.

Fastigheten &ar ansluten till bredband via optisk fiber hos Bredband2 och medger symmetrisk
datahastighet upp till 100 Mbit/s till varje ldgenhet och ingér i avgiften. Renovering av lagenheter kan
dock paverka mojligheten till detta varfér medlemmar uppmanas att stimma av med méklare att detta
finns tillgéngligt i ldgenheten. Som alternativt finns ComHem att tillgd men kostnaden faller da pa
lagenhetsinnehavaren.

Forvaltning

Fastighetsforvaltning

Féreningen har tecknat avtal med Akerlunds Fastighetsservice AB om teknisk forvaltning inklusive
fastighetsskotsel.

Ekonomisk forvaltning
Foreningen har tecknat avtal med Botema Fastighets AB om ekonomisk forvaltning.
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Foreningsfragor

Samtliga l4genheter dr upplétna med bostadsritter.

Styrelsen intar en restriktiv policy nér det géller andrahandsuthyrning och méste godkénnas innan
andrahandsuthyrning kan ske.

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras kdparen en Gverlatelseavgift pa 2,5% av géllande prisbasbelopp.
Eventuell pantséttningsavgift debiteras med 1% av géllande prisbasbelopp.

Vid andrahandsuthyrning tar foreningen ut en avgift pa 10% av prisbasbelopp.

Foreningens gillande stadgar registrerades hos Bolagsverket i januari 2021.
Organisationsanslutning

Bostadsrittsforeningen Montebello 4 i Stockholm é&r ansluten till Fastighetsdgarna. Syftet med

medlemskapet &r att erhalla det stdd i form av information och juridisk expertis som styrelse och
medlemmar &r i behov av.

Nyhets/-informationsbrev
Skriftlig information anslas intill postboxarna alternativt via brev eller Mail.

Pa foreningens hemsida www.montebello.se finns boendeinformation, information om stadgar,
ordningsregler, drsredovisningar, information till méklare etc.

Nyva avtal (utdver teknisk och ekonomisk férvaltning)
Foreningen har under aret inte tecknat nigra visentliga avtal.

Medlemsinformation

Av foreningens medlemslédgenheter har 6 verléatits under éret.
Antalet medlemmar vid rdkenskapsérets borjan 42 st.

Antalet tillkommande medlemmar under rakenskapséaret 8 st.
Antalet avgdende medlemmar under rakenskapsaret 7 st.
Antalet medlemmar vid rakenskapsérets slut 43 st.

Styrelsen

Vid stimman 2025 valdes en styrelse med foljande sammanséttning:
Matilda Landsberg Ordforande

Therese Croon Ledamot

Mikael Prisell Ledamot

Marit Nevermann Ledamot

John Berg Ledamot

Foreningens firma tecknas av styrelsen eller tva i forening av ledaméterna.
Styrelsen har under 2025 hallit 8 protokollféorda sammantraden. Utdver det har inkomna &renden 16pande
tagits hand om och senare protokollforts vid motestillfille.

For styrelsens arbete finns ansvarsforsékring tecknad hos forsédkringsbolaget Trygg Hansa AB.

Revisor
Auktoriserad revisor Anna Nordberg.
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Valberedning
Charles Westerberg

Stimmor
Ordinarie foreningsstimma holls den 19 Maj 2025.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret och utforda underhéllsarbeten

Under 2025 har styrelsens arbete gétt till att sékerstélla fastighetens bista genom pagaende och
kommande renoveringar samt dvervaka det ekonomiska ldget med inflation som péverkat ménga
utgiftsposter sa som stigande energipriser och hdjda réntor inte ska drabba féreningens medlemmar.
Under aret omforhandlades ett av foreningens lan. R&dande marknadslige tyder pa sjunkande réntor och
styrelsen valde att binda lanet pa tre manader for att bibehélla flexibilitet. Bdda féreningens 1an har
ddrmed nu en rdntebindningstid pa tre manader.

Utover ovan har foljande atgarder genomforts:

K3 Overgéng till K3 och uppdatering av underhéllsplan

El - Ny el och delvis ny belysning till samtlig allménbelysning med energisnal ljuskélla och
nirvarosensor har installerats.

OVK - Pagér under 2025 och ett byte av takflakt fortsitter in i 2026. Detta for att sdkerstilla en god
ventilation for fastighetens bésta.

Takrenovering Takrenovering pa Essinge Brogata 1 som delar tak med fastigheten pa Montebellogatan
har utforts med godkénd slutbesiktning.

Tradfillning Har skett pa foreningens gemensamma gérd av icke planterat trad for att motverka att
rotterna som tryckte mot grundmuren skulle fortsétta och pa sikt skada fastigheten.

Cykelrensning Cykelrensning pa gérden har utforts och gamla cyklar har stillts i forvaring Information
har gatt ut till medlemmar med mail och avisering i trapphus. Hanteras vidare under 2026.

Balkongbesiktning Har utforts under éret for att sékerstélla balkongernas kvalitet och for uppdatering
géllande underhéllsplanen.
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Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomsittning (tkr)

Resultat efter finansiella poster (tkr)
Arsavgift kr per kvm bostadsrittsyta
Skuldsattning per kvm bostadsrittsyta*
Skuldséttning per kv totalyta*
Soliditet (%)

Sparande per kvm (kr)*
Réntekanslighet*

Energikostnad (kr)*

Arsavgifternas andel i procent av totala
rorelseintékter

Nettoomséttning
Rorelsens huvudintikter*

Resultat efter finansiella poster

Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore extraordindra intdkter och kostnader

Arsavgift per kvm bostadsrittsyta (kr)

Foreningens totala arsavgifter dividerat med bostadsrittsyta av foreningens fastighet

Skuldséttning per kvm bostadsrittsyta

Réntebédrande skulder dividerad med kvm uppléten med bostadsrétt

Skuldsattning per kvm totalyta

2025
2842
-627
653
8920
6 545
71
237
14
312

40

Réntebdrande skulder dividerad med kvm totalyta

Soliditet (%)

2024
2815
-746
653
8920
6 545
71
234
14
297

41

2023
2724
-109
653
8920
6 545
72
288
14
285

42

2022
2578
272
653
8920
6 545
72
348
14
269

44

5(17)

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

balansomslutning

Sparande per kvm (kr)

Foreningens resultat + avskrivningar + exceptionell kostnad/intikt + planerat underhall i férhallande till

totalyta

Réntekénslighet (%)

Foreningens lan i forhéllande till arsavgifter

Energikostnad (kr)

Bokford vatten, el och virmekostnad i forhallande till totalyta

Medlemmarnas kostnad for egen elforbrukning ingar ej i arsavgiften.

Arsavgifternas andel i procent av totala rérelseintikter:

Foreningens drsavgifter i forhallande till totala rorelseintakter.

* Nytt nyckeltal fran 2022



BRF Montebello 4 i Stockholm 6 (17)
Org.nr 769604-9746

Foreningens ekonomi

Upplysning vid forlust

Resultatet uppvisar ett underskott pa 627 tkr. En stor del av det negativa resultatet 4r den renovering och
kontinuerligt underhall som gjorts pé fastigheterna samt hojda kostnader for vatten, el och virme for
fastigheterna. Styrelsen har aktivt jobbat for ett positivt kassaflode genom bland annat indexreglering av
lokalhyror. Styrelsen har inga planer for avgiftshdjning for lagenhetsinnehavarna utan pengarna kommer
att tas ur foreningens kassa, dven framtida renoveringar av fastigheten kommer tas darifran.

Arsavgifter
Arsavgifterna har sedan foreningen forvirvade fastigheten under 2006 inte héjts vilket i egentlig mening

innebadr att foreningens medlemmar atnjutit en reell sinkning dé inflationen stigit under samma period.
Inga planerade avgiftshdjningar finns.

Ldn

Foreningen har tvé l&n hos Handelsbanken om totalt 15 707 500 kronor. Réntevillkor och bindningstider
framgar av not 9, omforhandling sker under 2026. Under de senaste dren har styrelsen fokuserat pa att fa
ner foreningens l&n i samrad med att skapa langsiktig stabilitet for kommande underhall vilket lett till att
en belaningsgrad gétt fran 17tsek/kvm till under 9tsek/kvm. Detta har gjort foreningen vasentligt béttre
rustade for framtida rintejusteringar.

Uppgiftsskyldighet
Trots att rintekostnaderna och 6vriga utgifter 6kat markant under de senaste aren sa har styrelsen for
ambition att inte hoja hyrorna.

Kommande renoveringar kommer finansieras genom foreningens kassa.

Fastighetsbeskattning

Fastigheten fardigstilldes 1937-1938. Fastigheten har asatts viardear 1989.

Fastighetsskatt for lokaler utgér fran och med ar ett med en procent av taxeringsvardet for lokaler.
Foreningen ar skatteméssigt att betrakta som en dkta bostadsréttsforening.
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Forandringar i eget kapital
Medlems-  Upplatelse-

insatser avgift
Belopp vid arets ingang 35717575 6669 117
Disp av foreg ars resultat 0 0
Forandring under aret 0 0
Belopp vid arets utgang 35717 575 6 669 117

Resultatdisposition

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sd att

lanspraktagande av yttre fond
avsittning till yttre fond enligt stadgarna
i ny rikning overfores

Fond for
yttre UH
2316953
0

-554 588
1762 365

Ansamlad
forlust
-1536913
-746 049
554 588
-1728 374

-1 728 375
-626 911
-2 355 286

-335 836
289 059
-2 308 509
-2 355 286

Arets
resultat
-746 049

746 049
-626 911
-626 911

7(17)

Totalt

42 420 683
0

-626 911
41793 772

Foretagets resultat och stéllning i ovrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrdkning samt

kassaflodesanalys med tilliggsupplysningar.
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Resultatrakning

Rorelseintikter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Fastighetskostnader

Driftskostnader

Ovriga forvaltnings- och externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar

Summa rorelsekostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

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

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

NN N B W

2025-01-01
-2025-12-31

2841701
11451
2853152

-1 358901
-520 288
-176 822

-76 195
-860 492

-2 992 698

-139 546

1052
-488 417
-487 365
-626 911

-626 911

8 (17)

2024-01-01
-2024-12-31

2814 926
1838
2 816 764

-1 884 002
-507 932
-123 637

-73 310
-479 992

-3 068 873

-252 109

1779
-495 719
-493 940
-746 049

-746 049
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliaggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark
Summa materiella anlidggningstillgdngar

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2025-12-31

8 56 427 150
56 427 150

56 427 150

265 731
97 137
61245

424 113

1907 468
1907 468
2 331 581

58 758 731

9(17)

2024-12-31

57 287 642
57 287 642

57 287 642

489 659
84 596
61319

635 574

1506 164
1506 164
2141738

59 429 380
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

2025-12-31

42 386 692
1762 365
44 149 057

-1 728 375

-626 911
-2 355 286
41793 771

59500
59 500

15707 500
134 925

0

24 557
1038478
16 905 460

58 758 731
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2024-12-31

42 386 692
2316953
44 703 645

-1536914

-746 049
-2 282 963
42 420 682

59500
59 500

15707 500
169 650

11 189

34 056
1026 803
16 949 198

59 429 380
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Kassaflodesanalys Not

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Betald skatt

Kassaflode frin den lopande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Foréndring av kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar

Forandring av leverantorsskulder

Foréndring av kortfristiga skulder

Kassaflode frian den lopande verksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid drets borjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

2025-01-01
-2025-12-31

-626 911
860 492
-23 730

209 851

223 928
74

-34 725
2176
401 304

401 304

1506 164
1907 468

11 (17)

2024-01-01
-2024-12-31

-746 049
479 992
-6 624

-272 681

-13 849
-10 084
52 607
25358
-218 649

-218 649

1724 813
1506 164
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnimndens allménna
rad (BFNAR 2012:1) K3 samt BFNAR 2023:1 kompletterande upplysningar m.m. i
bostadsrittsforeningars arsredovisningar.

Avsiittning till yttre underhallsfond har gjorts enligt stadgarna med 0,3% av fastighetens taxeringsvirde.
Fond for yttre underhall redovisas som bundet eget kapital i enlighet med Bokforingsndmndens allmédnna
rad 2003:4. Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till
resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa foreningsstimma sker 6verforing fran balanserat resultat till
fond for yttre underhall.

Arsavgifter och hyror intéiktsfors i samband med avisering/fakturering vilken sker kvartalsvis for
lokalhyresgésten och for bostadsréttshavare.

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beldper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Periodisering av inkomster och utgifter har skett enligt god redovisningssed.
Tillgéngar och skulder har vérderats till anskaffningsvdrden om inte annat anges.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Anléiggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Utgifter
for forbéttringar av tillgdngars prestanda, utver ursprunglig niva, okar tillgdngarnas redovisade vérde.
Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader. Byggnader skrivs av

systematiskt over tillgdngens bedomda nyttjandeperiod enligt en linjar avskrivningsplan.

Foljande huvudgrupper av komponenter identifieras och ligger till grund for avskrivningar pa byggnader.

Féljande avskrivningstid tillimpas: Ar
Stomme inkl grund 147
Tak 30
Fasad 30
Stamledning virme 60
Stamledning VA 60
Fonster 50
El 50
Ventilation 20
Styr & overvakning 40
Hiss 30

Balkong 50
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Not 1 Nettoomsiittning

Arsavgifter
Hyror lokaler
Varmvatten
Sophantering

2025

1 149 323
1637378
10 000
45 000
2 841 701

I Arsavgifterna ingar kostnader for véirme, vatten, bredband och kabel tv.

Not 2 Ovriga rorelseintikter

Overlatelseavgift och pant.avg

Not 3 Fastighetskostnader

Ovriga reparationer
Mark och tradgérd

El

Virme

Vatten och avlopp
Sophdmtning/renhéllning

Not 4 Driftskostnader

Stadning

Hiss Besiktning

Hisservice

Ovriga fastighetskostnader
Fastighetsforsiakring

Kabel-tv

Bredband

F-skotsel

Fastighetsskatt / kommunal avgift
Snorojning

Obl besiktningskostnader OVK, hiss

2025

11451
11 451

2025

-460 887
-18379
-115 042
-488 031
-145 615
-130 947
-1 358 901

2025

-49 338

-4 875
-14 342
-27 369
-51 634
-34 936
-38 369
-44 834
182 146
-27 282
-45 163
-520 288

13 (17)

2024

1 149 323
1 623 408
10 000
32195
2 814 926

2024

1 838
1838

2024

-1 009 487
0

-80 766
-503 632
-127 370
-162 746
-1 884 001

2024

-48 588

-9703
-16 155
-16 205
-53 800
-34 558
-38 760
-44 144
188 500
-27 282
-30 238
-507 933
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Not 5 Ovriga forvaltnings- och externa kostnader

Revisionsarvoden
Rédgivning
Fastighetsforvaltning
Bankkostnader
Foreningsavgift

Ovriga externa kostnader

Not 6 Personalkostnader

Styrelsearvoden
Lagstadgade sociala avgifter
Ovriga personalkostnader

Not 7 Avskrivningar

Byggnad
Ombyggnad

Not 8 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader och mark
Vid érets borjan

Nyanskaffningar

Omklassificering fran Ombyggnad

Utgidende anskaffningsvirde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Vid érets borjan

Arets avskrivningar enligt plan

Omklassificering fran Avskrivningar ombyggnad
Utgiende avskrivning enligt plan

Planenligt restvirde vid arets slut

2025

-42 444
-56 259
-65 092
-6 354
-5773
-900
-176 822

2025

-58 800
-17 395

-76 195

2025

-860 492
0
-860 492

2025-12-31

61 982 313
0

2721 653
64 703 966

-5 612 632

-860 492
-1 803 692
-8 276 816

56 427 150

14 (17)

2024

-38 851
-3 720
-68 961
-5 668
-5 636
-800
-123 636

2024

-57 300
-14 260

-1750
-73 310

2024

-359 497
-120 495
-479 992

2024-12-31

61982 313
0
0
61 982 313

-5253 135
-359 497
0

-5 612 632

56 369 681
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Taxeringsvirde
Byggnad
Mark

Uppdelning av taxeringsvirde
Bostader
Lokaler

Ackumulerade anskaffningsvirden ombyggnad
Vid érets borjan

Nyanskaftningar

Omklassificering till Byggnad

Utgidende anskaffningsvirde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan

Arets avskrivningar enligt plan
Omklassificering till Avksrivningar byggnad
Utgiende avskrivning enligt plan

Planenligt restvirde vid arets slut

Totalt planenligt restvirde vid arets slut - Byggnader och

mark
Byggnader
Mark
Ombyggnad

Not 9 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av langfristiga lan.

Rintesats
Langivare %
Stadshypotek 2,74
Stadshypotek 3,05

Kortfristig del av langfristig skuld

Datum for
ranteindring
2026-01-30
2026-01-30

43 000 000
53353 000

96 353 000

84 000 000
12 353 000
96 353 000

2721 653
0
-2 721 653
0

-1 803 692
0
1 803 692
0

0

30394 579
26 032 571

0
56 427 150

Léanebelopp
2025-12-31
13 250 000
2457500

15 (17)

34400 000
56 908 000

91 308 000

78 000 000
13 308 000
91 308 000

2721 653
0
0
2721 653

-1 683 197
-120 495
0

-1 803 692

917 961

30337110
26 032 571

917 961
57 287 642

Lanebelopp
2024-12-31
13 250 000
2457 500

15707 500

15707 500

15707 500

15707 500

Lén som har slutforfallodag inom ett ar kan bokslutsdagen redovisas som kortfristga skulder. Bedomning
om att redovisa den skulden som langfristig kan goras forst nér slutforfallodagen har passerat och fortsatt

beléning har bekriftats hos bank.
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Not 10 Stillda sikerheter

Fastighetsinteckning

Eventualforpliktelser

Not 11 Visentliga hindelser efter rikenskapsérets slut
Inga visentliga hindelser har skett efter arets slut.

2025-12-31

33700 000
33700 000

Inga

16 (17)

2024-12-31

33 700 000
33700 000

Inga
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Underskrifter

Stockholm den 26 mars 2026

Matilda Landsberg Therese Croon
Ordforande
Mikael Prisell Marit Nevermann

Min revisionsberittelse har 1dmnats

Anna Nordberg
Auktoriserad revisor



