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Arsredovisning 2025

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Rindogarden (702001-7922) far harmed avge
arsredovisning for rakenskapséaret 2025-01-01--2025-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE
Allmant om verksamheten

Foreningen har till &andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i
foreningens hus uppléta bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Bostadsrattsforeningen registrerades 1939-01-11. Foreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 1988-05-24 och nuvarande stadgar registrerades 2019-02-25 hos Bolagsverket.

Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen, det vill sdga foreningen ar
en akta forening.

Foreningen ager fastigheten Karteschen 5 i Stockholms kommun med adress Rinddégatan 19.
Foreningens byggnad uppfordes ar 1938 - 39. Marken innehas med dganderatt.

| nedanstaende tabell specificeras innehavet:

Antal Benamning Total yta (kvm)
54 Lagenheter, bostadsratt 2 845

1 Lagenheter, hyresratt 81

1 Lokaler, hyresratt 162

Foreningen har dispositionsratt till 5 parkeringsplatser inom Samfalligheten Karteschen,
varav samtliga platser hyrs ut till foreningens medlemmar.

Fastigheten &r fullvardesforsakrad i Trygg Hansa. | forsakringen ingdr momenten
styrelseansvar samt forsakring mot ohyra.

Ordinarie foreningsstamma agde rum 2025-05-26. P4 stamman deltog medlemmar fran 24 st
bostadsrattslagenheter.

Styrelsen har utgjorts av:

Asa Vesterlund Ordférande
Staffan Dahlén Ledamot
Christian Ahlund Ledamot
Anette Ullberg Ledamot
Anna-Karin Nilsson Ledamot
Jimmy Kvarnstrom Suppleant
Jorgen Carlsen Suppleant

| tur att avga vid ordinarie foreningsstamma ar Asa Vesterlund, Christan Ahlund och Jimmy
Kvarnstrom.
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Foreningens firma tecknas av styrelsen genom tva ledamoter i foérening.
Styrelsen har under verksamhetsaret haft 10 protokollférda sammantraden.
Revisor har varit Eva Yng, BDO och Linn Janson BDO revisorssuppleant.

Valberedningen har utgjorts av Tove Lugnegéard och Bjorn Gustafson.

Genomforda storre underhalls- och investeringsatgérder 6ver aren

2025 Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) i bostader och i lokalen Lilla Frans — godkant utan
anmarkningar.

2025 Besiktning gasledningar

2024 Installation av nytt energisnalt torkskap i tvattstugan

2024 Installation av ny dorrautomatik i entréport

2024 Spolning av avloppsstammar

2024 Inspektion i alla lagenheter av radiatorstammar, radiatorer, vattenburna handdukstorkar
och installationskontroll av tvattmaskiner.

2023 Renovering av armaturer i trapphus, utbyte av armaturer i gemensamma utrymmen pa
bottenplan och vind.

2023 Sotning av rokkanalerna genomford.

2023 Komplettering av ventilationsanlaggningen i hyreslokalen — godkand OVK erholls.
2022 Installation av nytt sophanteringssystem

2022 Installation av ny varmevaxlare

2022 Renovering av cykelrum och atervinningsrum

2021 Installation av nytt inpasseringssystem inkl las, porttelefon och kamera

2020 Installation av eluppvarmning i hangrannor och stupror

2019 Genomgang och renovering av centralflaktar pa taket

2019 Installation av nytt ventilationssystem i uthyrningslokal ”Lilla Frans”

2016 Renovering av Hiss

2015 Genomgang av samtliga eldstader i en av fyra rokgaskanaler

2015 Genomgang av varmevaxlare

2014 Hyreslokalen pa gatuplan, renovering av golv pa grund av vattenskada.

2013 Reparationsarbeten pa tak och tre lagenheter efter vattenskada

2012 Dranering runt hela fastigheten

2012 Montage av sakerhetsstegar pa taket

2011 Efterarbeten/garantibesiktning av fasadarbeten i form av rostskyddsbehandling
undersida balkonger

2010 Renovering och malning fasad

2010 Renovering fonster

2010 Renovering, byte takfot samt ommalning av taket

2009 Renovering av rokkanaler

2005 Byte av avloppsstammar, vattenledningar och elinstallationer

lﬂ'/l HyNMzjQa-e-rJSzziQTWe




3(16)

Ekonomi

Fastighetens taxeringsvarde ar uppdelat enligt foljande

Byggnader 50 996 000 kr
Mark 103 289 000 kr
Totalt 154 285 000 kr
Bostader 150 000 000 kr
Lokaler 4 285 000 kr
Totalt 154 285 000 kr

Foreningen har samtliga lan hos Stadshypotek/Handelsbanken. Vid utgangen av aret uppgick
foreningens lan till totalt 9 350 000 kr. For narvarande ar ldnen amorteringsfria och under
2025 amorterades 0 kr. Amortering genomfors nar styrelsens beddmer att féreningens
likviditetsbudget 12 manader framat dverstiger ca 1 Mkr.

Arsavgiften for bostadsrattsladgenheterna har hojts med 5% per 2026-01-01. Styrelsen
reviderar l6pande behovet av avgiftsjustering i relation till kostnadsokningar och framtida
underhall. Hyran for parkeringsplatserna har lamnats oférandrad pa nivan 1900 kronor per
plats och manad.

Handelser under rakenskapsaret 2025

| januari 2025 har ett banklan tagits om 500 000 kronor for att finansiera renoveringen
av el och armaturer i huset som utférts under 2023/2024. Darmed uppgar foreningens
l&n till 9 350 000 kronor eller drygt 3 000 kronor per kvadratmeter BOA+LOA, vilket
anses vara en relativt lag belaning for jamforbara foreningar. | sammanhanget kan
namnas att féreningen har en dold tillgang i form av en hyresrattsldgenhet om 81
kvadratmeter. Lagenhetens varde kan realiseras vid en framtida forsaljning. Beroende
pa marknadsléage bor vardet motsvara en storre del av foreningens totala belaning.
Beslut har fattats att hoja medlemsavgifterna med 5 % fran och med den 1 januari
2026. Detta till foljd av att taxebundna kostnader sdsom fjarrvarme och vatten/avlopp
hojts kraftigt under flera ar. Kostnaden for uppvarmning av huset och husets
varmvatten ar foreningens storsta l6pande kostnad. Darfor far Stockholm Exergis
hojningar av fjarrvarmetaxan mycket stor paverkan péa foreningens resultat.
Under 2025 har styrelsen systematiskt omforhandlat drift- och forvaltningsavtal - ett
arbete som fortsatter under 2026. | nedan tre fall har styrelsen valt att byta leverantor.
Syftet med leverantorsbytena ar att sanka den l0pande kostnaden, och att hoja
kvaliteten pa tjansten. Foljande leverantorsbyten har genomforts:
o Fastighetsskotsel: BK Kraft har sagts upp, och nytt skétselavtal tecknats med
Delagott Forvaltning, som tagit dver skotseln fr o m den 1 januari 2026.
o Stad: Rozen Clean har sagts upp, och nytt stadavtal tecknats med Trappa Upp
AB, som tagit dver stadningen fr o m den 1 januari 2026.
o Ekonomisk férvaltning: Fastighetsagarna Service har sagts upp, och nytt avtal
avseende ekonomisk forvaltning har tecknats med SBC som tagit over fro m
den 1 januari 2026.
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Arbetet med att kontinuerligt félja upp och komplettera den langsiktiga
underhallsplanen har fortskridit under 2025. Syftet ar dels att sdkerstélla husets goda
skick 6ver tid, dels att kunna budgetera pa ett optimalt satt i ett langre tidsperspektiv
(5-50 ar). Under 2026 kommer underhallsplanen att uppdateras med hjalp av teknisk
konsult.

Husets gasledningar har besiktats under hosten 2025 av Stockholm Gas som ager
och driver gasnatet i Stockholm. Gasledningarna i allménna utrymmen &r i gott skick
och marktes upp vid besiktningen. Gasledningarna i ldgenheterna ar generellt i gott
skick. Nagra lagenheter har fatt smarre anmarkningar och blivit aviserade om detta.
Parkeringsplatstvisten i kvarteret Karteschen fortgar, men narmar sig ett avgérande.
Brf Karteschen 9 har stamt Brf Rindogarden och ytterligare tre fastigheter i kvarteret.
Fram till 2023 bedémde Brf Rind6garden och de tre dvriga fastighetsédgarna pa
svarandesidan att den uppkomna tvisten skulle komma att l0sas genom en forlikning,
utan omfattande legala kostnader. Tyvarr har Brf Karteschen 9 forkastat ett antal
forlikningsbud, som svarandesidan har presenterat, och valt att driva tvisten vidare till
domstol, vilket under hdsten 2023 har resulterat i en kraftig 6kning av nedlagd tid hos
saval oss fastighetsagare som juridiska ombud. Stockholms tingsratt domde den 9
december 2024 huvudsakligen till svarandesidans fordel, men Brf Karteschen 9 har
overklagat domen till hovratten. Hovratten har i december 2025 faststallt tingsrattens
(for oss fordelaktiga) dom, och beslutat bland annat att parterna skall svara for sina
egna kostnader i hovratten. Men Karteschen 9 har, strax fore arsskiftet, overklagat
domen till Hogsta Domstolen. For att inte lida nagra rattsforluster, har dven Brf
Rinddégarden, tillsammans med Ovriga svarandeparter, 6verklagat. Brf Rindogarden
bedomer det som osannolikt att Hogsta Domstolen tar upp arendet, vilket isafall
skulle innebara att tvisten efter manga ar, far ett avslut enligt hovrattens dom.

Under varen 2025 har foreningen haft en gemensam tradgardsdag, som blivit en
arligen aterkommande aktivitet och detta planeras dven for varen 2026.
Tradgardsdagen ar mycket uppskattad och manga boende samlas for att tillsammans
plantera om rabatter och varstada garden runt huset. Sjalvklart bjuds pa grillad korv
och kaffe.

Planerade och budgeterade underhéllsarbeten 2026

2026 Under varen pagar renovering av husets akvarium i entrén. Akvariet, precis som
ovrig interior i entrén, ar i original fran 1938 och ritat av arkitekt Sture Frolén.

2026 Fonsterrenovering; malning och renovering av ytterbagar i fonster och
balkongdorrar som ar i original fran byggaret 1938. Renoveringen innefattar dven
samtliga fonster pa bottenplan och i hisschaktet. | projektet ges de boende mojlighet
att bestalla méalning av innerbagar, vilket i forekommande fall bekostas av
bostadsinnehavarna sjalva. Generellt &r innerbagarna i huset i gott skick.

2026 Renovering av horisontella avloppsstammar i bottenplattan (relining)
2026-2027 Platarbeten tak

2026-2027 Utredning om installation av bergvarmesystem som komplement till
befintligt fjarrvarmesystem.
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Medlemsinformation

Vid arets boérjan var antalet medlemmar 78 st. Vid arets slut var antalet medlemmar 77 st.
Under aret har det skett sju stycken overlatelser av bostadsrattslagenheter.

Forvaltning

Ekonomisk forvaltning har under 2025 skotts av Fastighetsagarna Service Stockholm AB.
Fastighetsskdtsel har under 2025 utforts av BK Kraft (BKT-gruppen).
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Ekonomi
Flerarséversikt
2025 2024 2023 2022
Nettoomsattning (tkr) 3037 2 885 2707 2 431
Resultat efter fin. poster (tkr) -280 -1 152 -461 -1 246
Soliditet (%) 88,4 88,9 88,9 89
Nyckeltal
Arsavgifter kr/kvm 777 739 704 626
Skuldsattning kr/kvm totalyta 3028 2 866 2 866 2 866
Skuldsattning kr/kvm brf yta 3286 3111 3111 3111
Rantekanslighet % 4% 4% 4% 5%
Energikostnad kr/kvm 261 255 238 228
Sparande per kvm 130 -2 112 77
Arsavgifternas andel i procent av 72% 66% 73% 73%

totala rorelseintakter

Styrelsens kommentar till arets forlust

Foreningen redovisar ett underskott for rakenskapsaret. Forlusten beror framst pa avskrivningar och
hogre driftkostnader. Styrelsen foljer (6pande kostnadsutvecklingen och kommer vid behov att vidta
atgarder for att sakerstélla en hallbar ekonomisk utveckling framat, inklusive éversyn av

avgiftsnivaer och kostnadseffektiviseringar.

Fordndringar i eget kapital

Upp-

Medlems ldtelse- Uppskrivn- Fond for - Balanserat Arets

-insatser avgifter ingsfond yttre underhdll resultat resultat Summa
Belopp vid
arets ingang 1354000 12759356 75000 000 -9.862 -11 063 335 -1 152 427 76 887 731
Resultatdisposition enl
foreningsstdmman
Forandring av fond
for yttre underhall 18 000
Balanseras i ny
rakning -1 152 428 1152 427
Arets resultat -280 345 -280 345
Belopp vid
arets utgang 1354000 12 759 356 75 000 000 8 138 -12 215 763 -280 345 76 607 386
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Forslag till resultatdisposition
Balanserat resultat -12 233 763
Arets resultat -280 345
Totalt -12 514 108
Avsattning till yttre fond 18 000
Uttag ur yttre fond
Balanseras i ny rakning -12 532 108
Summa -12 514 108

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar med noter.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning 2 3037 037 2 885 464
Ovriga rorelseintakter 2 15 660 307 882
Summa rorelseintakter 3052 697 3193 346
Rorelsekostnader
Drift- och fastighetskostnader 3 -2 275 569 -3 309 030
Ovriga externa kostnader - -9 184
Personalkostnader och arvoden 4 -102 464 -105 318
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -624 157 -631 197
Summa rorelsekostnader -3002 190 -4 054 729
Rorelseresultat 50 507 -861 383
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 4758 8223
Rantekostnader och liknande resultatposter -335 610 -299 267
Summa finansiella poster -330 852 -291 044
Resultat efter finansiella poster -280 345 -1 152 427
Resultat fore skatt -280 345 -1 152 427
Arets resultat -280 345 -1 152 427

[ E‘/ I HyNMzjQa-e-rJSzziQTWe




702001-7922

Brf Rindogarden 9(16)
Balansrakning
Belopp i kr Not 2025-12-31 2024-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 5 85 257 622 85 872 452
Inventarier, maskiner och installationer 6 121 249 130 576
Summa materiella anlaggningstillgangar 85 378 871 86 003 028
Summa anlaggningstillgangar 85 378 871 86 003 028
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 113 012 -
Ovriga fordringar 364 300
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 84 509 25 857
Summa kortfristiga fordringar 197 885 26 157
Kassa och bank
Kassa och bank 7 1101 477 439 365
Summa kassa och bank 1101 477 439 365
Summa omsattningstillgangar 1299 362 465 522
SUMMA TILLGANGAR 86 678 233 86 468 550
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 14 113 356 14 113 356
Uppskrivningsfond 8 138 -9 862
Fond for yttre underhall 75 000 000 75 000 000
Summa bundet eget kapital 89 121 494 89 103 494
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -12 233 763 -11 063 335
Arets resultat -280 345 -1 152 427
Summa fritt eget kapital -12 514 108 -12 215762
Summa eget kapital 76 607 386 76 887 732
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 8 2 950 000 5 000 000
Summa langfristiga skulder 2 950 000 5 000 000
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av langfr skuld 8 6 400 000 3 850 000
Leverantorsskulder 223 166 128 550
Skatteskulder 15 955 10 712
Ovriga skulder - 13 822
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 481 726 577 734
Summa kortfristiga skulder 7 120 847 4580 818
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 86 678 233 86 468 550
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Kassaflodesanalys

2025-01-01- 2024-01-01-
Belopp i kr 2025-12-31 2024-12-31
Den |opande verksamheten
Rorelseresultat 50 507 -861 384
Avskrivningar 624 157 631 197
Erlagd ranta och ranteintakter -330 852 -291 043

343 812 -521 230

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore 343 812 -521 230
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av kundfordringar -113 012 5566
Okning(-)/Minskning (+) av ovriga kortfristiga fordringar -58 716 39638
Okning(+)/Minskning (-) av leverantorsskulder 94 616 -182 609
Okning(+)/Minskning (-) av ovr. kortfristiga skulder -104 588 68 149
Kassaflode fran den lopande verksamheten 162 112 -590 486
Investeringsverksamheten
Avyttring av immateriella anlaggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten - -
Finansieringsverksamheten
Upptagna nya langfristiga lan 500 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 500 000 -
Arets kassaflode 662 112 -590 486
Likvida medel vid arets borjan 439 365 1 029 851
Likvida medel vid arets slut 1101 477 439 365

[ E‘/ I HyNMzjQa-e-rJSzziQTWe




Brf Rindogarden
702001-7922

Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10

12(16)

Bokforingsnamndens allmanna rad om arsredovisning i mindre foretag (K2) samt BFNAR 2023:1
Bokforingsnamndens allméanna rad om kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrattsforeningars

arsredovisning.

Om inte annat framgar ar varderingsprinciperna oférandrade i jamférelse med foregaende ar.

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade

avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedomda nyttjandetiden.

Avskrivningar gors med 2,6 % pa anskaffningsvardet. Internt fordelar sig avskrivningarna enligt

nedan.

Anldggningstillgdngar

Avskrivningstid

Byggnad

Stambyte
Fastighetsforbattringar
Ventilation

Fasad

Maskiner

Fond for yttre underhall

100 ar
50 ar
20 ar
10 ar
25 ar
5 ar

Avsattning till och uttag ur fonden gors i enlighet med foreningens stadgar. Avsattning enligt plan
och ianspraktagande for genomforda atgarder sker genom overforing mellan fritt och bundet eget

kapital. Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.

Not 2 Nettoomsattning

2025 2024

Arsavgifter 2 211 091 2103 289
Hyror bostader 148 800 141 708
Hyror lokaler 395900 386 648
Hyror P-platser 118 877 111 061
It /Bredband 105 105 104 940
Ovriga intakter 72 924 345 700
3052 697 3193 346
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Not 3 Drift- och fastighetskostnader

2025 2024
Drift
Fastighetsskotsel 207 191 198 878
Stadning 140 613 99 643
Tillsyn, besiktning, kontroller 105 783 25 383
Tradgardsskotsel 15 751 4056
Snorojning 31 541 98 507
Reparationer 189 849 753 091
El 109 778 127 384
Uppvarmning 576 589 571 674
Vatten 121 024 89 500
Sophamtning 82 691 75 169
Forsakringspremie 103 266 66 636
Fastighetsavgift bostader 94 820 89 650
Fastighetsskatt lokaler 42 850 39070
Samfallighetsavgift 43 920 34 481
Ovriga fastighetskostnader 4 376 5546
Kabel-tv/Bredband/IT 156 252 193 449
Forvaltningsarvode ekonomi 81790 72 500
Ekonomisk forvaltning utover avtal - 45
Panter och overlatelser 26 441 19 697
Forvaltningsarvode teknik - 41 906
Juridiska atgarder 30 125 129 841
Poto / Telefon 6 816 10 422
Revisionsarvode 36 519 34775
Ovriga externa tjanster 11 315 11 827
2 219 300 2793 130
Underhall
Varmvattenledning i kallare och undercentral - 23 119
Elarbeten kallare, trapphus och vind - 379 300
Stamspolning - 113 481
Fonsterrenovering 56 269 -
56 269 515 900
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 2 275 569 3309 030
Not 4 Personalkostnader och arvoden
2025 2024
Styrelsearvode 80 000 80 000
Ovrigt arvode styrelse 4800 600
Lon -4 800 4800
Sociala kostnader 22 464 19 918
102 464 105 318

Foreningen har ingen anstalld personal
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Not 5 Byggnader och mark
2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets borjan
-Byggnad 1878 756 1 878 756
-Ombyggnad 20 319 490 20 319 490
-Mark (varav 10 mkr uppskrivning ar 2010 och 65 mkr ar 2021) 75 571 660 75 571 660
97 769 906 97 769 906
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -11 897 454 -11 282 624
-Arets avskrivning enligt plan -614 830 -614 830
-12 512 284 -11 897 454
Redovisat varde vid arets slut 85 257 622 85 872 452
Taxeringsvarde
Byggnader 50 996 000 46 657 000
Mark 103 289 000 110 250 000
154 285 000 156 907 000
Bostader 150 000 000 153 000 000
Lokaler 4285 000 3907 000
154 285 000 156 907 000
Not 6 Maskiner och andra tekniska anlaggnigar
2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets boérjan 314 851 314 851
314 851 314 851
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -184 275 -167 908
-Arets avskrivning enligt plan -9 327 -16 367
-193 602 -184 275
Redovisat varde vid arets slut 121 249 130 576
Not 7 Kassa och bank
2025 2024
Bank 791 449 55920
Avrakningskonto Fastighetsagarna Stockholm AB 310 028 383 445
Summa 1101 477 439 365
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Not 8 Skulder till kreditinstitut

15(16)

Konvertering/ Skuldbelopp Amortering/ Skuldbelopp

Ldnegivare Slutbetalning  Rdnta 2025-12-31 Uppldning 2024-12-31
Stadshypotek 2026-03-18 3,24% 1162 500 1162 500
Stadshypotek 2026-02-05 3,24% 1 637 500 1 637 500
Stadshypotek 2026-03-30 3,04% 500 000 500 000
Stadshypotek 2026-06-01 4,00% 2 050 000 2 050 000
Stadshypotek 2029-06-01 3,82% 2 950 000 2 950 000
Stadshypotek 2026-03-30 2,99% 550 000 - 550 000
Stadshypotek 2026-03-30 2,70% 500 000 500 000 -
9 350 000 500 000 8 850 000

Varav kortfristig del 6 400 000 kr

Klassificering skulder till kreditinstitut

Foreningen har lan som har slutforfallodag inom 12 manader efter balansdagen.
Dessa lan redovisas darfor som kortfristigt. Styrelsen har inte for avsikt att aterbetala dessa lan

inom 12 manader.

Ovriga noter

Not 9 Stallda sakerheter

2025-12-31 2024-12-31
Panter och ddrmed jamforliga sGkerheter som
har stallts for egna skulder och avsdttningar
Fastighetsinteckningar 15 956 000 15 956 000
Summa stallda sakerheter 15 956 000 15 956 000
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Underskrifter

Arsredovisningen faststalldes den 2026-04-17 och har undertecknats den dag som framgar av var
elektroniska underskrift.

Asa Vesterlund Staffan Dahlén Anna-Karin Nilsson
Styrelseordforande Ledamot Ledamot

Anette Ullberg Christian Ahlund

Ledamot Ledamot

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

Eva Yng
Auktoriserad revisor
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Sa tolkar du

En bostadsrattsforening ska varje ar uppratta en
arsredovisning. Arsredovisningen bestér i regel av
en forvaltningsberattelse, foljd av resultatrékning,
balansrakning, noter och revisionsberattelse.

Att forsta alla begrepp som anvands i en arsredo-
visning ar ingen latt uppgift. Darfor forklarar vi har
arsredovisningens olika delar och viktiga begrepp
som férekommer i varje del.

Forvaltningsberattelse

| forvaltningsberattelsen informerar styrelsen om
de handelser som har varit av betydelse under
det gangna rékenskapsaret. Det kan handla om
allt fran utférda och planerade underhéallsarbeten
till medlemsférandringar. Styrelsen l1amnar aven
forslag till resultatdisposition, dvs. hur arets vinst
eller forlust ska hanteras.

Utover detta redovisas foreningens nyckeltali for-
valtningsberattelsen. Nyckeltal gor det mgjligt att
félja och analysera foreningens utveckling Over
tid. Sedvanliga nyckeltal &r nettoomsattning, re-
sultat efter finansiella poster och soliditet.

—  Netfoomsétining visar féreningens huvudsak-
liga verksamhetsintakter.
— Resultat efter finansiella poster visar resulta-

tet efter ranteintakter och rantekostnader.

— Soliditet visar hur stor andel av foreningens
tillgangar som finansieras med eget kapital.
Resten finansieras med lan.

Resultatrakning

Resultatrékningen visar féreningens intakter och
kostnader under verksamhetsaret. Om intékterna
har varit stoérre an kostnaderna uppstar ett éver-
skott. Har kostnaderna varit storre an intakterna
uppstar istallet ett underskott.

— Intgkter i en bostadsrattsforening bestar till
storsta delen av medlemmarnas arsavgifter och
eventuella hyresintakter for bostader, lokaler,
garage och parkeringar.

— Kostnader i en bostadsrattsforening bestar till
storsta delen av reparationer, underhall och
driftskostnader, sdsom el, vatten och fastig-
hetsskotsel.

— Avskrivningar ar kostnader som motsvarar
vardeminskning pa t.ex. féreningens fastig-
heter och inventarier. Avskrivingar gors for att
fordela kostnader pa flera ar.

— Raénteintdkter visar arets intdkter pa likvida
medel.

— Rdéntekostnader visar arets kostnader for for-
eningens lan.
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Balansrakning
Balansrakningen visar foreningens tillgangar och
skulder pa bokslutsdagen.

Tillgangar delas upp i anldggnings- och omsatt-
ningstillgangar.

— Anldggningstillgangar ar avsedda for lang-
varigt bruk. Den enskilt storsta tillgangen ar
foreningens fastighet. Det bokférda vardet ar
anskaffningskostnaden, inte marknadsvardet.

— Omsadttningstillgangar ar alla tillgangar som
kan omvandlas till likvida medel inom ett ar.
Hit raknas t.ex. féreningens kassa, banktill-
gangar och upplupna intakter, dvs. intakter
som hor till rakenskapsaret men som inte har
inkommit per bokslutsdagen.

Eget kapital fordelas i bundet och fritt eget kapital.

— Bundet eget kapital ar de insatser och uppla-
telseavgifter som har inbetalats samt fastig-
hetens underhallsfond.

—  Frift eget kapital ar féreningens balanserade
resultat, dvs. tidigare ars vinster och forluster.

Skulder delas upp i lang- och kortfristiga skulder.

— Langfristiga skulder ar 1an med loptider som
Overstiger ett ar, t.ex. foreningens fastighets-
lan.

— Kortfristiga skulder ar t.ex. kommande ars
amorteringar, eventuella skatteskulder och
upplupna kostnader, dvs. kostnader som hor
till rakenskapsaret men som annu inte har
fakturerats eller betalats.

Noter - tillaggsupplysningar

Noterna forklarar och utvecklar posterna i resul-
tat- och balansrakningen och ger darmed en batt-
re bild av féreningens ekonomiska stallning.

Panter och eventualforpliktelser

— Sldllda panfer avser de pantbrev som har
ldmnats som sakerhet for foreningens lan. |
takt med att Ian amorteras kan pantbrev ater-
ldmnas eller nybelanas.

—  Eventualférplikfelser kan t.ex. vara borgens-
forbindelser som féreningen har atagit sig.

Revisionsberittelse

Foreningens bokslut och ekonomiska handlingar
granskas av en revisor som skriver den revisions-
berattelse som bilaggs arsredovisningen.
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Arsredovisning 2025

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Rindogarden (702001-7922) far harmed avge
arsredovisning for rakenskapséaret 2025-01-01--2025-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE
Allmant om verksamheten

Foreningen har till &andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i
foreningens hus uppléta bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Bostadsrattsforeningen registrerades 1939-01-11. Foreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 1988-05-24 och nuvarande stadgar registrerades 2019-02-25 hos Bolagsverket.

Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen, det vill sdga foreningen ar
en akta forening.

Foreningen ager fastigheten Karteschen 5 i Stockholms kommun med adress Rinddégatan 19.
Foreningens byggnad uppfordes ar 1938 - 39. Marken innehas med dganderatt.

| nedanstaende tabell specificeras innehavet:

Antal Benamning Total yta (kvm)
54 Lagenheter, bostadsratt 2 845

1 Lagenheter, hyresratt 81

1 Lokaler, hyresratt 162

Foreningen har dispositionsratt till 5 parkeringsplatser inom Samfalligheten Karteschen,
varav samtliga platser hyrs ut till foreningens medlemmar.

Fastigheten &r fullvardesforsakrad i Trygg Hansa. | forsakringen ingdr momenten
styrelseansvar samt forsakring mot ohyra.

Ordinarie foreningsstamma agde rum 2025-05-26. P4 stamman deltog medlemmar fran 24 st
bostadsrattslagenheter.

Styrelsen har utgjorts av:

Asa Vesterlund Ordférande
Staffan Dahlén Ledamot
Christian Ahlund Ledamot
Anette Ullberg Ledamot
Anna-Karin Nilsson Ledamot
Jimmy Kvarnstrom Suppleant
Jorgen Carlsen Suppleant

| tur att avga vid ordinarie foreningsstamma ar Asa Vesterlund, Christan Ahlund och Jimmy
Kvarnstrom.
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Foreningens firma tecknas av styrelsen genom tva ledamoter i foérening.
Styrelsen har under verksamhetsaret haft 10 protokollférda sammantraden.
Revisor har varit Eva Yng, BDO och Linn Janson BDO revisorssuppleant.

Valberedningen har utgjorts av Tove Lugnegéard och Bjorn Gustafson.

Genomforda storre underhalls- och investeringsatgérder 6ver aren

2025 Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) i bostader och i lokalen Lilla Frans — godkant utan
anmarkningar.

2025 Besiktning gasledningar

2024 Installation av nytt energisnalt torkskap i tvattstugan

2024 Installation av ny dorrautomatik i entréport

2024 Spolning av avloppsstammar

2024 Inspektion i alla lagenheter av radiatorstammar, radiatorer, vattenburna handdukstorkar
och installationskontroll av tvattmaskiner.

2023 Renovering av armaturer i trapphus, utbyte av armaturer i gemensamma utrymmen pa
bottenplan och vind.

2023 Sotning av rokkanalerna genomford.

2023 Komplettering av ventilationsanlaggningen i hyreslokalen — godkand OVK erholls.
2022 Installation av nytt sophanteringssystem

2022 Installation av ny varmevaxlare

2022 Renovering av cykelrum och atervinningsrum

2021 Installation av nytt inpasseringssystem inkl las, porttelefon och kamera

2020 Installation av eluppvarmning i hangrannor och stupror

2019 Genomgang och renovering av centralflaktar pa taket

2019 Installation av nytt ventilationssystem i uthyrningslokal ”Lilla Frans”

2016 Renovering av Hiss

2015 Genomgang av samtliga eldstader i en av fyra rokgaskanaler

2015 Genomgang av varmevaxlare

2014 Hyreslokalen pa gatuplan, renovering av golv pa grund av vattenskada.

2013 Reparationsarbeten pa tak och tre lagenheter efter vattenskada

2012 Dranering runt hela fastigheten

2012 Montage av sakerhetsstegar pa taket

2011 Efterarbeten/garantibesiktning av fasadarbeten i form av rostskyddsbehandling
undersida balkonger

2010 Renovering och malning fasad

2010 Renovering fonster

2010 Renovering, byte takfot samt ommalning av taket

2009 Renovering av rokkanaler

2005 Byte av avloppsstammar, vattenledningar och elinstallationer
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Ekonomi

Fastighetens taxeringsvarde ar uppdelat enligt foljande

Byggnader 50 996 000 kr
Mark 103 289 000 kr
Totalt 154 285 000 kr
Bostader 150 000 000 kr
Lokaler 4 285 000 kr
Totalt 154 285 000 kr

Foreningen har samtliga lan hos Stadshypotek/Handelsbanken. Vid utgangen av aret uppgick
foreningens lan till totalt 9 350 000 kr. For narvarande ar ldnen amorteringsfria och under
2025 amorterades 0 kr. Amortering genomfors nar styrelsens beddmer att féreningens
likviditetsbudget 12 manader framat dverstiger ca 1 Mkr.

Arsavgiften for bostadsrattsladgenheterna har hojts med 5% per 2026-01-01. Styrelsen
reviderar l6pande behovet av avgiftsjustering i relation till kostnadsokningar och framtida
underhall. Hyran for parkeringsplatserna har lamnats oférandrad pa nivan 1900 kronor per
plats och manad.

Handelser under rakenskapsaret 2025

| januari 2025 har ett banklan tagits om 500 000 kronor for att finansiera renoveringen
av el och armaturer i huset som utférts under 2023/2024. Darmed uppgar foreningens
lan till 9 350 000 kronor eller drygt 3 000 kronor per kvadratmeter BOA+LOA, vilket
anses vara en relativt lag belaning for jamforbara foreningar. | sammanhanget kan
namnas att féreningen har en dold tillgang i form av en hyresrattsldgenhet om 81
kvadratmeter. Lagenhetens varde kan realiseras vid en framtida forsaljning. Beroende
pa marknadsléage bor vardet motsvara en storre del av foreningens totala belaning.
Beslut har fattats att hoja medlemsavgifterna med 5 % fran och med den 1 januari
2026. Detta till foljd av att taxebundna kostnader sdsom fjarrvarme och vatten/avlopp
hojts kraftigt under flera ar. Kostnaden for uppvarmning av huset och husets
varmvatten ar foreningens storsta l6pande kostnad. Darfor far Stockholm Exergis
hojningar av fjarrvarmetaxan mycket stor paverkan péa foreningens resultat.
Under 2025 har styrelsen systematiskt omforhandlat drift- och forvaltningsavtal - ett
arbete som fortsatter under 2026. | nedan tre fall har styrelsen valt att byta leverantor.
Syftet med leverantorsbytena ar att sanka den l0pande kostnaden, och att hoja
kvaliteten pa tjansten. Foljande leverantorsbyten har genomforts:
o Fastighetsskotsel: BK Kraft har sagts upp, och nytt skétselavtal tecknats med
Delagott Forvaltning, som tagit dver skotseln fr o m den 1 januari 2026.
o Stad: Rozen Clean har sagts upp, och nytt stadavtal tecknats med Trappa Upp
AB, som tagit dver stadningen fr o m den 1 januari 2026.
o Ekonomisk férvaltning: Fastighetsagarna Service har sagts upp, och nytt avtal
avseende ekonomisk forvaltning har tecknats med SBC som tagit over fro m
den 1 januari 2026.
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Arbetet med att kontinuerligt félja upp och komplettera den langsiktiga
underhallsplanen har fortskridit under 2025. Syftet ar dels att sdkerstélla husets goda
skick 6ver tid, dels att kunna budgetera pa ett optimalt satt i ett langre tidsperspektiv
(5-50 ar). Under 2026 kommer underhallsplanen att uppdateras med hjalp av teknisk
konsult.

Husets gasledningar har besiktats under hosten 2025 av Stockholm Gas som ager
och driver gasnatet i Stockholm. Gasledningarna i allménna utrymmen &r i gott skick
och marktes upp vid besiktningen. Gasledningarna i ldgenheterna ar generellt i gott
skick. Nagra lagenheter har fatt smarre anmarkningar och blivit aviserade om detta.
Parkeringsplatstvisten i kvarteret Karteschen fortgar, men narmar sig ett avgérande.
Brf Karteschen 9 har stamt Brf Rindogarden och ytterligare tre fastigheter i kvarteret.
Fram till 2023 bedémde Brf Rind6garden och de tre dvriga fastighetsédgarna pa
svarandesidan att den uppkomna tvisten skulle komma att l0sas genom en forlikning,
utan omfattande legala kostnader. Tyvarr har Brf Karteschen 9 forkastat ett antal
forlikningsbud, som svarandesidan har presenterat, och valt att driva tvisten vidare till
domstol, vilket under hosten 2023 har resulterat i en kraftig 6kning av nedlagd tid hos
saval oss fastighetsagare som juridiska ombud. Stockholms tingsratt domde den 9
december 2024 huvudsakligen till svarandesidans fordel, men Brf Karteschen 9 har
overklagat domen till hovratten. Hovratten har i december 2025 faststallt tingsrattens
(for oss fordelaktiga) dom, och beslutat bland annat att parterna skall svara for sina
egna kostnader i hovratten. Men Karteschen 9 har, strax fore arsskiftet, overklagat
domen till Hogsta Domstolen. For att inte lida nagra rattsforluster, har dven Brf
Rinddégarden, tillsammans med Ovriga svarandeparter, 6verklagat. Brf Rindogarden
bedomer det som osannolikt att Hogsta Domstolen tar upp arendet, vilket isafall
skulle innebara att tvisten efter manga ar, far ett avslut enligt hovrattens dom.

Under varen 2025 har foreningen haft en gemensam tradgardsdag, som blivit en
arligen aterkommande aktivitet och detta planeras dven for varen 2026.
Tradgardsdagen ar mycket uppskattad och manga boende samlas for att tillsammans
plantera om rabatter och varstada garden runt huset. Sjalvklart bjuds pa grillad korv
och kaffe.

Planerade och budgeterade underhéllsarbeten 2026

2026 Under varen pagar renovering av husets akvarium i entrén. Akvariet, precis som
ovrig interior i entrén, ar i original fran 1938 och ritat av arkitekt Sture Frolén.

2026 Fonsterrenovering; malning och renovering av ytterbagar i fonster och
balkongdorrar som ar i original fran byggaret 1938. Renoveringen innefattar dven
samtliga fonster pa bottenplan och i hisschaktet. | projektet ges de boende mojlighet
att bestalla méalning av innerbagar, vilket i forekommande fall bekostas av
bostadsinnehavarna sjalva. Generellt &r innerbagarna i huset i gott skick.

2026 Renovering av horisontella avloppsstammar i bottenplattan (relining)
2026-2027 Platarbeten tak

2026-2027 Utredning om installation av bergvarmesystem som komplement till
befintligt fjarrvarmesystem.
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Medlemsinformation

Vid arets boérjan var antalet medlemmar 78 st. Vid arets slut var antalet medlemmar 77 st.
Under aret har det skett sju stycken overlatelser av bostadsrattslagenheter.

Forvaltning

Ekonomisk forvaltning har under 2025 skotts av Fastighetsagarna Service Stockholm AB.
Fastighetsskdtsel har under 2025 utforts av BK Kraft (BKT-gruppen).
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Ekonomi
Flerarséversikt

2025 2024 2023 2022
Nettoomsattning (tkr) 3037 2 885 2707 2 431
Resultat efter fin. poster (tkr) -280 -1 152 -461 -1 246
Soliditet (%) 88,4 88,9 88,9 89
Nyckeltal
Arsavgifter kr/kvm 777 739 704 626
Skuldsattning kr/kvm totalyta 3028 2 866 2 866 2 866
Skuldsattning kr/kvm brf yta 3286 3111 3111 3111
Rantekanslighet % 4% 4% 4% 5%
Energikostnad kr/kvm 261 255 238 228
Sparande per kvm 130 -2 112 77
Arsavgifternas andel i procent av 72% 66% 73% 73%

totala rorelseintakter

Styrelsens kommentar till arets forlust

Foreningen redovisar ett underskott for rakenskapsaret. Forlusten beror framst pa avskrivningar och
hogre driftkostnader. Styrelsen foljer (6pande kostnadsutvecklingen och kommer vid behov att vidta
atgarder for att sakerstélla en hallbar ekonomisk utveckling framat, inklusive éversyn av
avgiftsnivaer och kostnadseffektiviseringar.

Fordndringar i eget kapital

Upp-

Medlems ldtelse- Uppskrivn- Fond for - Balanserat Arets

-insatser avgifter ingsfond yttre underhdll resultat resultat Summa
Belopp vid
arets ingang 1354000 12759356 75000 000 -9.862 -11 063 335 -1 152 427 76 887 731
Resultatdisposition enl
foreningsstdmman
Forandring av fond
for yttre underhall 18 000
Balanseras i ny
rakning -1 152 428 1152 427
Arets resultat -280 345 -280 345

Belopp vid
arets utgang 1354000 12 759 356 75 000 000 8 138 -12 215763 -280 345 76 607 386
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Forslag till resultatdisposition
Balanserat resultat -12 233 763
Arets resultat -280 345
Totalt -12 514 108
Avsattning till yttre fond 18 000
Uttag ur yttre fond
Balanseras i ny rakning -12 532 108
Summa -12 514 108

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar med noter.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning 2 3037 037 2 885 464
Ovriga rorelseintakter 2 15 660 307 882
Summa rorelseintakter 3052 697 3193 346
Rorelsekostnader
Drift- och fastighetskostnader 3 -2 275 569 -3 309 030
Ovriga externa kostnader - -9 184
Personalkostnader och arvoden 4 -102 464 -105 318
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -624 157 -631 197
Summa rorelsekostnader -3002 190 -4 054 729
Rorelseresultat 50 507 -861 383
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 4758 8223
Rantekostnader och liknande resultatposter -335 610 -299 267
Summa finansiella poster -330 852 -291 044
Resultat efter finansiella poster -280 345 -1 152 427
Resultat fore skatt -280 345 -1 152 427
Arets resultat -280 345 -1 152 427
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2025-12-31 2024-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 5 85 257 622 85 872 452
Inventarier, maskiner och installationer 6 121 249 130 576
Summa materiella anlaggningstillgangar 85 378 871 86 003 028
Summa anlaggningstillgangar 85 378 871 86 003 028
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 113 012 -
Ovriga fordringar 364 300
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 84 509 25 857
Summa kortfristiga fordringar 197 885 26 157
Kassa och bank
Kassa och bank 7 1101 477 439 365
Summa kassa och bank 1101 477 439 365
Summa omsattningstillgangar 1299 362 465 522
SUMMA TILLGANGAR 86 678 233 86 468 550
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 14 113 356 14 113 356
Uppskrivningsfond 8 138 -9 862
Fond for yttre underhall 75 000 000 75 000 000
Summa bundet eget kapital 89 121 494 89 103 494
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -12 233 763 -11 063 335
Arets resultat -280 345 -1 152 427
Summa fritt eget kapital -12 514 108 -12 215762
Summa eget kapital 76 607 386 76 887 732
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 8 2 950 000 5 000 000
Summa langfristiga skulder 2 950 000 5 000 000
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av langfr skuld 8 6 400 000 3 850 000
Leverantorsskulder 223 166 128 550
Skatteskulder 15 955 10 712
Ovriga skulder - 13 822
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 481 726 577 734
Summa kortfristiga skulder 7 120 847 4580 818
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 86 678 233 86 468 550
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Kassaflodesanalys

2025-01-01- 2024-01-01-
Belopp i kr 2025-12-31 2024-12-31
Den |opande verksamheten
Rorelseresultat 50 507 -861 384
Avskrivningar 624 157 631 197
Erlagd ranta och ranteintakter -330 852 -291 043

343 812 -521 230

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore 343 812 -521 230
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av kundfordringar -113 012 5566
Okning(-)/Minskning (+) av ovriga kortfristiga fordringar -58 716 39638
Okning(+)/Minskning (-) av leverantorsskulder 94 616 -182 609
Okning(+)/Minskning (-) av ovr. kortfristiga skulder -104 588 68 149
Kassaflode fran den lopande verksamheten 162 112 -590 486
Investeringsverksamheten
Avyttring av immateriella anlaggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten - -
Finansieringsverksamheten
Upptagna nya langfristiga lan 500 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 500 000 -
Arets kassaflode 662 112 -590 486
Likvida medel vid arets borjan 439 365 1 029 851
Likvida medel vid arets slut 1101 477 439 365
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10

12(16)

Bokforingsnamndens allmanna rad om arsredovisning i mindre foretag (K2) samt BFNAR 2023:1
Bokforingsnamndens allméanna rad om kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrattsforeningars

arsredovisning.

Om inte annat framgar ar varderingsprinciperna oférandrade i jamférelse med foregaende ar.

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade

avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedomda nyttjandetiden.

Avskrivningar gors med 2,6 % pa anskaffningsvardet. Internt fordelar sig avskrivningarna enligt

nedan.

Anldggningstillgdngar Avskrivningstid
Byggnad 100 ar
Stambyte 50 ar
Fastighetsforbattringar 20 ar
Ventilation 10 ar

Fasad 25 ar

Maskiner 5 ar

Fond for yttre underhall

Avsattning till och uttag ur fonden gors i enlighet med foreningens stadgar. Avsattning enligt plan
och ianspraktagande for genomforda atgarder sker genom overforing mellan fritt och bundet eget

kapital. Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.

Not 2 Nettoomsattning

2025 2024

Arsavgifter 2 211 091 2103 289
Hyror bostader 148 800 141 708
Hyror lokaler 395900 386 648
Hyror P-platser 118 877 111 061
It /Bredband 105 105 104 940
Ovriga intakter 72 924 345 700
3052 697 3193 346
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Not 3 Drift- och fastighetskostnader

2025 2024
Drift
Fastighetsskotsel 207 191 198 878
Stadning 140 613 99 643
Tillsyn, besiktning, kontroller 105 783 25 383
Tradgardsskotsel 15 751 4056
Snorojning 31 541 98 507
Reparationer 189 849 753 091
El 109 778 127 384
Uppvarmning 576 589 571 674
Vatten 121 024 89 500
Sophamtning 82 691 75 169
Forsakringspremie 103 266 66 636
Fastighetsavgift bostader 94 820 89 650
Fastighetsskatt lokaler 42 850 39070
Samfallighetsavgift 43 920 34 481
Ovriga fastighetskostnader 4 376 5546
Kabel-tv/Bredband/IT 156 252 193 449
Forvaltningsarvode ekonomi 81790 72 500
Ekonomisk forvaltning utover avtal - 45
Panter och overlatelser 26 441 19 697
Forvaltningsarvode teknik - 41 906
Juridiska atgarder 30 125 129 841
Poto / Telefon 6 816 10 422
Revisionsarvode 36 519 34775
Ovriga externa tjanster 11 315 11 827
2 219 300 2793 130
Underhall
Varmvattenledning i kallare och undercentral - 23 119
Elarbeten kallare, trapphus och vind - 379 300
Stamspolning - 113 481
Fonsterrenovering 56 269 -
56 269 515 900
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 2 275 569 3309 030
Not 4 Personalkostnader och arvoden
2025 2024
Styrelsearvode 80 000 80 000
Ovrigt arvode styrelse 4800 600
Lon -4 800 4800
Sociala kostnader 22 464 19 918
102 464 105 318

Foreningen har ingen anstalld personal
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Not 5 Byggnader och mark
2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets borjan
-Byggnad 1878 756 1 878 756
-Ombyggnad 20 319 490 20 319 490
-Mark (varav 10 mkr uppskrivning ar 2010 och 65 mkr ar 2021) 75 571 660 75 571 660
97 769 906 97 769 906
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -11 897 454 -11 282 624
-Arets avskrivning enligt plan -614 830 -614 830
-12 512 284 -11 897 454
Redovisat varde vid arets slut 85 257 622 85 872 452
Taxeringsvarde
Byggnader 50 996 000 46 657 000
Mark 103 289 000 110 250 000
154 285 000 156 907 000
Bostader 150 000 000 153 000 000
Lokaler 4285 000 3907 000
154 285 000 156 907 000
Not 6 Maskiner och andra tekniska anlaggnigar
2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets boérjan 314 851 314 851
314 851 314 851
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -184 275 -167 908
-Arets avskrivning enligt plan -9 327 -16 367
-193 602 -184 275
Redovisat varde vid arets slut 121 249 130 576
Not 7 Kassa och bank
2025 2024
Bank 791 449 55920
Avrakningskonto Fastighetsagarna Stockholm AB 310 028 383 445
Summa 1101 477 439 365
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Not 8 Skulder till kreditinstitut

15(16)

Konvertering/ Skuldbelopp Amortering/ Skuldbelopp

Ldnegivare Slutbetalning  Rdnta 2025-12-31 Uppldning 2024-12-31
Stadshypotek 2026-03-18 3,24% 1162 500 1162 500
Stadshypotek 2026-02-05 3,24% 1 637 500 1 637 500
Stadshypotek 2026-03-30 3,04% 500 000 500 000
Stadshypotek 2026-06-01 4,00% 2 050 000 2 050 000
Stadshypotek 2029-06-01 3,82% 2 950 000 2 950 000
Stadshypotek 2026-03-30 2,99% 550 000 - 550 000
Stadshypotek 2026-03-30 2,70% 500 000 500 000 -
9 350 000 500 000 8 850 000

Varav kortfristig del 6 400 000 kr

Klassificering skulder till kreditinstitut

Foreningen har lan som har slutforfallodag inom 12 manader efter balansdagen.
Dessa lan redovisas darfor som kortfristigt. Styrelsen har inte for avsikt att aterbetala dessa lan

inom 12 manader.

Ovriga noter

Not 9 Stallda sakerheter

2025-12-31 2024-12-31
Panter och ddrmed jamforliga sGkerheter som
har stallts for egna skulder och avsdttningar
Fastighetsinteckningar 15 956 000 15 956 000
Summa stallda sakerheter 15 956 000 15 956 000
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Underskrifter

Arsredovisningen faststalldes den 2026-04-17 och har undertecknats den dag som framgar av var
elektroniska underskrift.

Asa Vesterlund Staffan Dahlén Anna-Karin Nilsson
Styrelseordforande Ledamot Ledamot

Anette Ullberg Christian Ahlund

Ledamot Ledamot

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

Eva Yng
Auktoriserad revisor





Sa tolkar du

En bostadsrattsforening ska varje ar uppratta en
arsredovisning. Arsredovisningen bestér i regel av
en forvaltningsberattelse, foljd av resultatrékning,
balansrakning, noter och revisionsberattelse.

Att forsta alla begrepp som anvands i en arsredo-
visning ar ingen latt uppgift. Darfor forklarar vi har
arsredovisningens olika delar och viktiga begrepp
som férekommer i varje del.

Forvaltningsberattelse

| forvaltningsberattelsen informerar styrelsen om
de handelser som har varit av betydelse under
det gangna rékenskapsaret. Det kan handla om
allt fran utférda och planerade underhéallsarbeten
till medlemsférandringar. Styrelsen l1amnar aven
forslag till resultatdisposition, dvs. hur arets vinst
eller forlust ska hanteras.

Utover detta redovisas foreningens nyckeltali for-
valtningsberattelsen. Nyckeltal gor det mgjligt att
félja och analysera foreningens utveckling Over
tid. Sedvanliga nyckeltal &r nettoomsattning, re-
sultat efter finansiella poster och soliditet.

—  Netfoomsétining visar féreningens huvudsak-
liga verksamhetsintakter.
— Resultat efter finansiella poster visar resulta-

tet efter ranteintakter och rantekostnader.

— Soliditet visar hur stor andel av foreningens
tillgangar som finansieras med eget kapital.
Resten finansieras med lan.

Resultatrakning

Resultatrékningen visar féreningens intakter och
kostnader under verksamhetsaret. Om intékterna
har varit stoérre an kostnaderna uppstar ett éver-
skott. Har kostnaderna varit storre an intakterna
uppstar istallet ett underskott.

— Intgkter i en bostadsrattsforening bestar till
storsta delen av medlemmarnas arsavgifter och
eventuella hyresintakter for bostader, lokaler,
garage och parkeringar.

— Kostnader i en bostadsrattsforening bestar till
storsta delen av reparationer, underhall och
driftskostnader, sdsom el, vatten och fastig-
hetsskotsel.

— Avskrivningar ar kostnader som motsvarar
vardeminskning pa t.ex. féreningens fastig-
heter och inventarier. Avskrivingar gors for att
fordela kostnader pa flera ar.

— Raénteintdkter visar arets intdkter pa likvida
medel.

— Rdéntekostnader visar arets kostnader for for-
eningens lan.





Balansrakning
Balansrakningen visar foreningens tillgangar och
skulder pa bokslutsdagen.

Tillgangar delas upp i anldggnings- och omsatt-
ningstillgangar.

— Anldggningstillgangar ar avsedda for lang-
varigt bruk. Den enskilt storsta tillgangen ar
foreningens fastighet. Det bokférda vardet ar
anskaffningskostnaden, inte marknadsvardet.

— Omsadttningstillgangar ar alla tillgangar som
kan omvandlas till likvida medel inom ett ar.
Hit raknas t.ex. féreningens kassa, banktill-
gangar och upplupna intakter, dvs. intakter
som hor till rakenskapsaret men som inte har
inkommit per bokslutsdagen.

Eget kapital fordelas i bundet och fritt eget kapital.

— Bundet eget kapital ar de insatser och uppla-
telseavgifter som har inbetalats samt fastig-
hetens underhallsfond.

—  Frift eget kapital ar féreningens balanserade
resultat, dvs. tidigare ars vinster och forluster.

Skulder delas upp i lang- och kortfristiga skulder.

— Langfristiga skulder ar 1an med loptider som
Overstiger ett ar, t.ex. foreningens fastighets-
lan.

— Kortfristiga skulder ar t.ex. kommande ars
amorteringar, eventuella skatteskulder och
upplupna kostnader, dvs. kostnader som hor
till rakenskapsaret men som annu inte har
fakturerats eller betalats.

Noter - tillaggsupplysningar

Noterna forklarar och utvecklar posterna i resul-
tat- och balansrakningen och ger darmed en batt-
re bild av féreningens ekonomiska stallning.

Panter och eventualforpliktelser

— Sldllda panfer avser de pantbrev som har
ldmnats som sakerhet for foreningens lan. |
takt med att Ian amorteras kan pantbrev ater-
ldmnas eller nybelanas.

—  Eventualférplikfelser kan t.ex. vara borgens-
forbindelser som féreningen har atagit sig.

Revisionsberittelse

Foreningens bokslut och ekonomiska handlingar
granskas av en revisor som skriver den revisions-
berattelse som bilaggs arsredovisningen.
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     /envelopes/HyNMzjQa-e/recipients/BkuFMi76Wx
     /envelopes/HyNMzjQa-e/recipients/BkuFMi76Wx/notifications/r1eU4HTX6Wx
     Dokument att signera
     christian.ahlund@me.com
     2026-04-20T15:24:29.628Z
     0110019dab7e3a59-f03390db-ec39-43a7-9638-ee0d8c138bcf-000000
     sent
   
    
     /system/service/template-flows/notify
   
  
   
    signature.created
    2026-04-20T15:24:29.479Z
    rJSzziQTWe.2b5ca178-68e2-4105-9533-a6736eba6806
    
     rJSzziQTWe.2b5ca178-68e2-4105-9533-a6736eba6806
     /envelopes/HyNMzjQa-e/documents/rJSzziQTWe/signatures/rJSzziQTWe.2b5ca178-68e2-4105-9533-a6736eba6806
     /envelopes/HyNMzjQa-e/documents/rJSzziQTWe
     
      /envelopes/HyNMzjQa-e/recipients/ByidfoQabg
      Lena Anna-Karin
      Nilsson
      1979/01/27
      197901278965
    
     signed
     bankid-se
     Lena Anna-Karin
     Nilsson
     1979/01/27
     95.193.153.83
     
      rJSzziQTWe
      019dab7d-f422-70dd-b01e-d372d0b4e7c5
      true
      2026-04-20T15:24:29.103Z
      
      
       /envelopes/HyNMzjQa-e/recipients/ByidfoQabg
       Lena Anna-Karin
       Nilsson
       aengij@gmail.com
       197901278965
       1979/01/27
       95.193.153.83
     
    
     197901278965
     2026-04-20T15:24:29.103Z
   
    
     /envelopes/HyNMzjQa-e/recipients/ByidfoQabg
     Lena Anna-Karin
     Nilsson
   
  
   
    recipient.envelope.opened
    2026-04-20T16:40:32.112Z
    BkuFMi76Wx
    
     
      Mozilla/5.0 (Macintosh; Intel Mac OS X 10_15_7) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) Version/26.2 Safari/605.1.15
      83.250.252.47
      2026-04-20T16:40:31.972Z
    
     BkuFMi76Wx
     2026-04-20T16:40:31.972Z
     /envelopes/HyNMzjQa-e/recipients/BkuFMi76Wx
     /envelopes/HyNMzjQa-e
   
    
     /envelopes/HyNMzjQa-e/recipients/BkuFMi76Wx
     christian
     åhlund
     83.250.252.47
   
  
   
    signature.created
    2026-04-20T16:42:44.243Z
    rJSzziQTWe.478a7adb-9c8e-4c29-aa85-2a71dec63f33
    
     rJSzziQTWe.478a7adb-9c8e-4c29-aa85-2a71dec63f33
     /envelopes/HyNMzjQa-e/documents/rJSzziQTWe/signatures/rJSzziQTWe.478a7adb-9c8e-4c29-aa85-2a71dec63f33
     /envelopes/HyNMzjQa-e/documents/rJSzziQTWe
     
      /envelopes/HyNMzjQa-e/recipients/BkuFMi76Wx
      CARL CHRISTIAN GÖSTA
      ÅHLUND
      1945/02/23
      194502238217
    
     signed
     bankid-se
     CARL CHRISTIAN GÖSTA
     ÅHLUND
     1945/02/23
     83.250.252.47
     
      rJSzziQTWe
      019dabc5-77e1-73bb-b128-7170ffbf1863
      true
      2026-04-20T16:42:43.477Z
      
      
       /envelopes/HyNMzjQa-e/recipients/BkuFMi76Wx
       CARL CHRISTIAN GÖSTA
       ÅHLUND
       christian.ahlund@me.com
       194502238217
       1945/02/23
       83.250.252.47
     
    
     194502238217
     2026-04-20T16:42:43.477Z
   
    
     /envelopes/HyNMzjQa-e/recipients/BkuFMi76Wx
     CARL CHRISTIAN GÖSTA
     ÅHLUND
   
  
   
    notification.sent
    2026-04-20T16:42:44.521Z
    ryenYwAmaWl
    
     ryenYwAmaWl
     /envelopes/HyNMzjQa-e/recipients/r1ZczjQaWx
     /envelopes/HyNMzjQa-e/recipients/r1ZczjQaWx/notifications/ryenYwAmaWl
     Dokument att signera
     Eva.Yng@bdo.se
     2026-04-20T16:42:44.379Z
     0110019dabc5dd33-18da3e82-50ae-459c-b633-4bffc3c4a564-000000
     sent
   
    
     /system/service/template-flows/notify
   
  
   
    notification.sent
    2026-04-21T13:50:00.243Z
    rygxqg-Sabe
    
     rygxqg-Sabe
     /envelopes/HyNMzjQa-e/recipients/r1ZczjQaWx
     /envelopes/HyNMzjQa-e/recipients/r1ZczjQaWx/notifications/rygxqg-Sabe
     Dokument att signera
     Eva.Yng@bdo.se
     2026-04-21T13:50:00.056Z
     0110019db04e13a5-4e430f2a-87c6-4e5a-8d79-d827956ffac0-000000
     sent
   
    
     /system/service/template-flows/notify
   
  
   
    recipient.envelope.opened
    2026-04-21T13:52:20.649Z
    r1ZczjQaWx
    
     
      Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/147.0.0.0 Safari/537.36 Edg/147.0.0.0
      217.119.170.26
      2026-04-21T13:52:20.606Z
    
     r1ZczjQaWx
     2026-04-21T13:52:20.606Z
     /envelopes/HyNMzjQa-e/recipients/r1ZczjQaWx
     /envelopes/HyNMzjQa-e
   
    
     /envelopes/HyNMzjQa-e/recipients/r1ZczjQaWx
     Eva
     Yng
     217.119.170.26
   
  
   
    signature.created
    2026-04-21T13:53:06.977Z
    rJSzziQTWe.2b88ab37-c939-4269-9d37-c180f2f756bc
    
     rJSzziQTWe.2b88ab37-c939-4269-9d37-c180f2f756bc
     /envelopes/HyNMzjQa-e/documents/rJSzziQTWe/signatures/rJSzziQTWe.2b88ab37-c939-4269-9d37-c180f2f756bc
     /envelopes/HyNMzjQa-e/documents/rJSzziQTWe
     
      /envelopes/HyNMzjQa-e/recipients/r1ZczjQaWx
      Eva Mari
      Yng
      1962/01/14
      196201147169
    
     signed
     bankid-se
     Eva Mari
     Yng
     1962/01/14
     217.119.170.26
     
      rJSzziQTWe
      019db050-c49f-7ba7-bbdc-1441324fa795
      true
      2026-04-21T13:53:06.629Z
      
      
       /envelopes/HyNMzjQa-e/recipients/r1ZczjQaWx
       Eva Mari
       Yng
       Eva.Yng@bdo.se
       196201147169
       1962/01/14
       217.119.170.26
     
    
     196201147169
     2026-04-21T13:53:06.629Z
   
    
     /envelopes/HyNMzjQa-e/recipients/r1ZczjQaWx
     Eva Mari
     Yng
   
  
 
  2416255



 
  2026-04-20 15:02:55 CEST
  83.248.231.204
  ÅSA
  VESTERLUND
  rytmzj76Zg
  1968-07-24
  ÅSA VESTERLUND
  196807240046
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