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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelse och revisorer

Styrelse och revisorer har under rakenskapsaret varit:

Camilla Rydstréom ledamot ordférande
Jessica Ohlsson ledamot vice ordférande
Helena Eketrapp ledamot kassor
Jeanette Westersten ledamot

Mikael Persson ledamot

Arvid Brane ledamot

Albin Wilhelmsson ledamot

Sara Eriksson suppleant

Revisorer:

Vid féreningsstamman valdes Staffan Zander som revisor pa Baker Tilly Mapema.
Ordinarie féreningsstamma hdlls den 20 maj 2025.

Val av styrelse dar Arvid Brane avgick och Niklas Sjoblom valdes in, dvriga ledamdter samt suppleant
valdes om. Mikael Persson avflyttade och avgick ur styrelsen i november 2025.

Styrelsen har under aret 2025 hallit nio ordinarie protokollférda méten utdver féreningsstamman.
Foreningens verksamhet

Fdreningen har till &ndamal att framja medlemmars ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata bostader och andra lagenheter at medlemmar till nyttjande utan begransning i tiden.

Foreningen registrerades 2000-06-14

Képestdmman holls 2006-02-08

Ekonomisk plan registrerades 2006-04-28

Nuvarande stadgar registrerades pa Bolagsverket 2023-09-01
Detta ar foéreningens artonde verksamhetsar

Foreningen utgor ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen och utgér en akta bostadsratts-
férening.
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Fastigheten

Féreningen forvarvade 2006-07-10 fastigheten Angpannan 11 fran AB Lars Hagelin Holding.
Pa fastigheten finns ett flerbostadshus uppfért omfattande adresserna Lindvallsgatan 2 och
Folkskolegatan 14.

Fastigheten Angpannan 11 byggdes 1929 och har vardear 1930.

Lagenheterna med bostadsratt 39 stycken omfattar en total yta om 1749 kvadratmeter.
Lokalerna om 2 stycken, omfattar en total yta om 174 kvadratmeter.

| den man avvikelser finns i uppgiven lagenhetsyta mot den ekonomiska planen, beror detta pa
ombyggnad av lokal till lagenhet.

Foreningen innehar marken med aganderatt.

Foreningen har en 10-arig underhallsplan.

| arsavgiften ingar varme, vatten samt bredband via Bahnhof (500/100 mbit/s) och basutbud pa
kabel-tv via ComHem.

El ingar inte i arsavgiften.

Fastigheten ar fullvardesforsakrad hos Brandkontoret fran och med 2012-08-01.

Taxeringsvardet pa fastigheten ar 2025 ar 72 586 000 kr, varav byggnader 28 586 000 kr.

Genomforda underhalls- och investeringsatgarder 6ver aren

2025 Ventilférteckning upprattades i kallaren for att underlatta vattenavstangning.

2024 Besiktning av balkonger mot Folkskolegatan utférdes, mindre anmarkningar som
atgardades 2024.

2023 Pa grund av intrdngande vatten har ventilation installerats samt montering av vatten-
ranna som leder vattnet till pumgrop installerats

2023 Ny LED-belysning i trapphus, kallare och tvattstuga.

2023 Stamspolning. Utfors vart femte ar. Underhallspolning av liggande ledning i kryp-
grund utférs varje ar.

2022 Inférdes insamling fér matavfall.

2021 Reliining av avluftningar utfordes.

2021 OVK utférdes. Obligatorisk ventilationskontroll utférs vart sjatte ar.

2020 Inventering av samtliga radiatorer, rérdragning for varme och vatten utfordes i
samtliga lagenheter utan anmarkning.

2020 Brandtatning i kallare och krypgrund samt installation av sprinkler efter konsultation
med brandkonsult.

2020 Komplettering av taksakerhet enligt nya direktiv for takarbeten.

2020 Byggde trall och uterum pa bakgarden.

2020 Gruppavtal via Bahnhof (500/100 Mbit/s). Fiber ingar i avgiften.

2020 Golvslipning av trapphus golv, (Kolmardsmarmor)

2019 Energideklaration. Se anslag i namntavlan i porten. (Sker vart 10 ar)

2019 Rivning av kallarérrad i tra och installerade stalburar sa kallade troax.

2018 Stamspolning. Utférs vart femte ar

2018 Atta stycken balkonger mot innergarden uppférdes. (Balcona)
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2018 Installation av fiber i samtliga ldgenheter och lokaler. (/P-Only)

2016 Radonmatning uférdes 2009 med matvarden langt under det godkanda 200 Bg/m3.
Sasongen 2015-2016 utférdes en kompletterande matning da miljé & byggnads-
forvaltningen anséag att det var for fa matpunkter 2009. Samma resultat som 2009.

2016 Ny hissmotor, nya linor och renoverad hisskorg.

2015 Tvattstugan renoverades, nya ytskikt, tva nya tvattmaskiner, en torkumlare och ett
nytt tokskap installerades.

2014 Tempgivare installerades i samtliga lagenheter.

2014 Samtliga termostater byttes pa radiatorerna och injustering av varmen.
Ytterligare injustering av varmen utférdes 2016.

2014 Installation av ny undercentral samt avgasare. (Nordiq)

2014 Ny port installerades samt nya armaturer pa fasad.

2013-2014  Fasaden putsades om och man bytte alla stuprdr och hangrannor.
2013-2014  Renovering av befintliga 2-glasfonster samt byte av samtliga fénsterbleck.

2009 Hela taket lades om med ny plat.

2009 Trapphuset mélades om.

2008 All el byttes ut och nya centraler i varje lagenhet monterades.

2008 Stambyte, badrummen helrenoverades samt att kdksstammar byttes ut.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Det har upprattats en ventilférteckning i kallaren fér att underlatta vattenavstangningar vid renovering.
Omférhandling av elavtal utférdes under maij.

Vi hade en cykelrensning och forradrensning under varen.

Fukt som trangt in fran terrass pa vaning 6 upptacktes och aterstallning har pagatt under aret.

Krav stéllt till byggentreprendr for merkostnader under 2026.

Vasentliga hiandelser efter rakenskapsaret

Styrelsen beslutade om en avgiftshdjning om 3 % fran och med 1 april 2026 pa grund av 6kade
driftkostnader.

De atgarder som tidigare gjorts gallande att vatten tranger in i kéllaren s& som rannor som leder
vattnet till pumpgrop och installation av flakt har gjort att problematiken inte ar lika akut.
Med hjalp av Nytorgets tekniska forvaltare sa fortsatter vi se éver om ytterligare atgarder kravs.

Ekonomi

Foreningen har under aret gjort ett likviditetsmassigt resultat pa 291 644 kr (f.a 122 060 kr),
dvs resultat innan avskrivningar.

Foreningens rantekostnader under aret har varit mindre an tidigare ar, vilket paverkat resultatet
positivt. Foreningens likviditet ar god med drygt 1.5 miljon i kassan per 2025-12-31.

Medlemsinformation

Foreningen hade vid arets slut 57 (57) medlemmar. Under 2025 har 11 (4) lagenheter dverlatits.
Godkanda andrahandsuthyrningar under 2025 var 2 (f.a 2).
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Administration och fastighetsforvaltning

Nytorget Fastigheter AB utfér féreningens ekonomiska och tekniska férvaltning.
Trapphusstadningen utfors av Optimal Trappstadning, (fd Mickes fonsterputs och stad).
Foreningen har inte haft nagon fast anstalld personal under verksamhetsaret.

Nyckeltal 2025 2024 2023 2022
Nettoomséattning 1791 1775 1742 1621
Resultat efter finansiella poster -50 -220 -427 -110
Arsavgift/ kvm upplaten

bostadsrattsyta, kr 814 814 794 738
Arsavgift/ totala intakter, kr 79,5% 80,2% 79,7% 79,6%
Lan/ kvm upplaten bostadsrattsyta, kr 4 688 4 688 4 688 4 688
Lan/ kvm all uthyrd och upplaten

bostadsrattsyta, kr 4 264 4 264 4 264 4 264
Genomsnittlig skuldranta, % 2,78 4,3 4,2 1,2
Fastighetens belaningsgrad, % 18,8 18,7 18,5 18,4
Soliditet, % 80,7 80,8 80,8 80,9

Sparande till underhall och

investeringar 152 63 75 120
Rantekanslighet 5,8% 5,8% 5,9% 6,3%
Energikostnad/kvm total yta 274 265 273 231

Upplyssning om forlust

Foreningen redovisar ett underskott pa ca 50 tkr, medan avskrivrningarna pa fastigheten motsvarar
ca 342 tkr. Om man borter fran avskrivningarna sa har féreningen ett positivt resultat.
Detta reflekteras i kassaflédesanalys da féreningen har ett positivt kassaflode med ca 394 tkr.

Forklaring till vissa nyckeltal

Sparande till underhall och investeringar

Detta nyckeltal anger hur stort I6pande dverskott féreningen har per kvadratmeter boarea varje
enskilt ar. Rent praktiskt gar féreningens sparande till olika saker (amorteringar, sparande eller
utférda investeringar). Pa lang sikt gar pengarna till planerat underhall och investeringar som
féreningen behdver gora, antingen genom att ha pengar pa banken eller att amortera och pa sa
satt skapa ett laneutrymme.

Nedan redovisas féreningens sparande till framtida planerade underhall och investeringar.
Sparandet visar hur mycket likvida medel féreningen fatt éver i den I6pande driften under
rakenskapsaret. Darfor tas avskrivningar (som inte paverkar likviditeten) samt arets planerade
underhall bort.
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TKR 2025
Rorelseintakter 1791
Rorelsekostnader -1614
Finansiella poster -227
Arets resultat -50
Planerat underhall 0
Avskrivningar 342
Arets sparande 292
Arets sparande per kvm total yta (SEK) 152
Réntekénslighet

Anger hur manga procent bostadsrattsforeningen behdver héja avgifterna med om rantan pa
lanestocken 6kar med en procentenhet for att bibehalla samma sparande till framtida underhall
och investeringar.

Rantekansligheten berdknas genom att langfristiga skulder + kortfristig del av fastighetslan
multipliceras med 1% och delas med arsavgifterna.

Energikostnader
Anger varme-, vatten- och elkostnader per kvadratmeter total yta.

Belaningsgrad
Belaningsgrad beréknas som fastighetslan i férhallande till fastighetens bokférda varde.

Soliditet
Soliditeten beraknas som justerat eget kapital i forhallande till balansomslutningen.
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Eget kapital Upplatelse- Kapital- Yttre  Fritt eget

Insatser avgifter tillskott fond kapital

Belopp vid are 34 082 740 10 317 251 910 087 1421216 -10 157 597
Ombildning hyresratt till bostadsratt
Disposition enligt beslut av arets
féreningsstamma:
Avsattning till yttre fond 354 220 -354 220
| ansprakstagande av yttre fond
Arets resultat -49 982
Belopp vid ar 34 082 740 10 317 251 910087 1775436 -10 561 799

Forslag till behandling av féreningens vinst

Till féreningsstammans forfogande star
balanserad forlust

arets resultat

behandlas enligt féljande (kronor):

till yttre fonden avsatts
i ny rékning dverfores

-10 511 817
-49 982
-10 561 799

-217 758
-10 779 557
-10 561 799

Betraffande féreningens resultat och stallning i 6vrigt hanvisas till efterféljande
resultat- och balansrakningar med tillhérande tillaggsupplysningar.
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RESULTATRAKNINGAR

Rorelseintakter
Hyror och avgifter

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Reparation och underhall

Ovriga forvaltnings- och foreningskostnader
Styrelsekostnader

Avskrivningar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella investeringar
Ranteintakter

Rantekostnader

Summa resultat fran

finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Sida 8 av 16

2025-01-01 2024-01-01

Not -2025-12-31 -2024-12-31
1 1790 804 1775076
1790 804 1775076

2 -807 071 -774 910
3 -152 894 -221 123
4 -260 101 -249 712
5 -52 573 -52 570
6,7 -341 626 -341 626
-1614 265 -1 639 941

176 539 135 135

264 582

-226 785 -355 283

-226 521 -354 701

-49 982 -219 566

-49 982 -219 566
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BALANSRAKNINGAR

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark
Inventarier, verktyg och installationer

Summa anlaggningstillgangar

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Sida9av 16
Not 2025-12-31 2024-12-31
6 43 622 435 43 964 061
7 0 0
43 622 435 43 964 061
43 622 435 43 964 061
4 482 83 025
8 62 577 63 374
67 059 146 399
1 543 458 1149 108
1610 517 1295 507
45 232 952 45 259 568
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BALANSRAKNINGAR

Not 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Insatser 34 082 740 34 082 740
Upplatelseavgifter 10 317 251 10 317 251
Kapitaltillskott 910 087 910 087
Fond for yttre underhall 1775436 1421216
47 085 514 46 731 294
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -10 511 817 -9 938 030
Arets resultat -49 982 -219 567
-10 561 799 -10 157 597
Summa eget kapital 36 523 715 36 573 697
Langfristiga skulder 9
Skulder till kreditinstitut 0 0
0 0
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut 9 8 200 000 8 200 000
Leverantdrsskulder 94 113 110 777
Aktuell skatteskuld 161 516 155 241
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter 10 253 609 219 853
Summa kortfristiga skulder 8 709 238 8 685 871
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 45 232 953 45 259 568
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Kassaflodesanalys

Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet
Avskrivningar

Erhéllen ranta
Erlagd ranta
Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital

Kassafléde fran férédndringar i rérelsekapital
Okning av rérelsefordringar

Minskning av rorelsefordringar

Okning av rérelseskulder

Minskning av rorelseskulder

Kassaflode fran den Iopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar
Forsaljning av inventarier

Finansieringsverksamheten
Upplatelse bostadsratter
Upptagna lan

Amortering av skuld

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

2025 2024
176 539 135 134
341 626 341 626
518 165 476 760

264 582

-226 785 -355 283
0 0

291 644 122 059
0 -66 776

79 340 0
23 366 0

0 -47 887

394 350 7 396
0 0

0 0

0 0

0 0

0 0

0 0

0 0

394 350 7 396
1149 108 1141712
1543 458 1149108
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR
Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre foretag (K2).

Vérderingsprinciper m.m

Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat
anges nedan.

Fond for yttre underhall

Avsattning till fond for yttre underhall ska enligt foreningen stadgar ske med 0,3% av
taxeringsvardet.

Fordringar

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta.

Styrelse

Foreningen har inte haft nagra anstéllda, daremot har styrelsearvode utgatt.

Berédknad nyttjandeperiod fér byggnad och inventarier

Byggnad 100
Standardférbéttringar:

Fastighetsforbattringar 100
Markanlaggningar 20
Undercentral 25
Nybyggnation balkonger 40
Inventarier 10

UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Not 1 Hyror och avgifter 2025 2024
Arsavgifter 1423 800 1423 800
Hyresintakter lokaler ink tillagg 347 126 334 506
Pant- och dverlatelser 14 037 7 976
Administration andrahandsuthyrning 5060 7 644
Ovriga intakter 781 1150

1790 804 1775076
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Not 2 Driftskostnader 2025 2024
Vatten 106 464 96 118

Varme 367 212 364 574

El 52 686 48 138
Sophantering 48 943 40 934
Snoérojning 5 031 5031
Kabel-TV 10 477 8214
Fastighetsforsakring 35 160 32 111
Fastighetsforvaltning 109 186 108 179
Stadning 49 298 45 952

Hiss enligt avtal 8908 9078

Ovriga avtal 13 706 16 581

807 071 774 910

Not 3 Reparationer och underhall 2025 2024
Fastighet 118 399 184 542
Tvattstuga 6 451 3708

Lokal 14 654 0

Hiss 12 572 25069
Gard/utemiljo 818 7 804

152 894 221123

Not 4 Ovriga forvaltnings- och féreningskostnader 2025 2024
Fastighetsskatt 83 096 78 420
Datakommunikation 97 948 97 948
Revisionsarvode 29 307 35711

Ovriga forvaltningskostnader 0 0
Trivselkostnader 7 667 5025

Ovriga administrativa kostnader 13 679 12 783

Pant- och dverlatelseavgifter 18 225 9738
Bankkostnader 4 569 4 477
Foreningsavg/med| avg 5610 5610

260 101 249 712

Not 5 Styrelsekostnader 2025 2024
Arvoden till styrelsen 40 002 40 002
Arbetsgivaravgifter 12 571 12 568

52 573 52 570
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Not 6

Not 7

Not 8

Not 9

Byggnad och mark

Ingéende anskaffningsvarde byggnad

Ingédende anskaffningsvarde mark & markanlaggning:

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

Redovisat varde byggnader
Redovisat varde mark

Taxeringsviérde

Taxeringsvarde for foreningen fastighet
varav byggnad

varav mark

Inventarier

Ingéende anskaffningsvarde
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingédende avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Fastighetsforsakring
Kabel-TV
Energihantering
Datakommunikation
Ovriga kostnader

Langfristiga skulder

Rantesats Villkorsandring
SEB 2,30 % 2026-03-28
SEB 2,30 % 2026-03-28

Kortfristig del av langfristig skuld

2025 2024

30 300 293 30 300 293
19 269 110 19 269 110
49 569 403 49 569 403
-5 605 342 -5 263 716
-341 626 -341 626
-5 946 968 -5 605 342
43 622 435 43 964 061
24 353 325 24 694 951
19 269 110 19 269 110
43622 435 43 964 061
72 586 000 72 085 000
28 586 000 24 085 000
44 000 000 48 000 000
2025 2024

44 319 44 319

44 319 44 319

-44 319 -44 319
“44 319 -44 319

0 0
2025-12-31 2024-12-31
24 450 22 934

0 2080

8 946 8619

24 131 24 131

5 050 5610

62 577 63 374
2025-12-31 2024-12-31
4 100 000 4 100 000
4 100 000 4 100 000
8 200 000 8 200 000
-8 200 000 -8 200 000
0 0
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Not 10 Upplupna kostnader och 2025-12-31 2024-12-31
forutbetalda intakter
Forutbetalda arsavgifter och hyresintakter 89 302 53 431
Rantekostnader 6 116 9194
Vatten 17 800 16 034
Varme 47 731 48 415
El 5226 4 264
Sopor 7 864 6 948
Fastighetskostnader 0 0
Revisionsarvode 27 000 29 000
Styrelsearvode 52 570 52 568
253 609 219 853
Not 11 Stillda sédkerheter 2025-12-31 2024-12-31
Panter och darmed jamforliga sdkerheter
som har stéllts for egna skulder och for
forpliktelser som redovisats som avsattningar
Fastighetsinteckningar 17 000 000 17 000 000
17 000 000 17 000 000

Not 12 Vasentliga hdndelser efter rikenskapsarets utgang

Del av kortfristiga skulder till kreditinstitut 8 200 000 SEK avser fastighetslan som forfaller
2026-03-28. Styrelsen amnar da att omférhandla lanen.
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Underskrifter

Arsredovisningens slutliga innehall beslutades den 2026-05-31

Stockholm den dag som framgar av vara elektroniska underskrifter.

Camilla Rydstréom Jessica Ohlsson
Ordférande
Helena Eketrapp Niklas Sjéblom

Jeanette Westersten

Albin Wilhelmsson

Min revisionsberattelse har avgivits 2026-06-09

Staffan Zander
Auktoriserad revisor



