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Styrelsen for Brf Angpannan 18 (716416-6337) far harmed uppréatta arsredovisning for riakenskapsaret
2025-01-01-2025-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus
upplata bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Bostadsrattsforeningen registrerades 1979-01-31. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2020-12-02 och nuvarande stadgar registrerades 2015-10-08. Foreningen har sitt sate i Stockholms
kommun.

Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen.

Foreningen ager fastigheten Angpannan 18 i Stockholms kommun, omfattande adressen
Tobakspinnargatan 7 / Verkstadsgatan 5.
Angpannan 18 byggdes ar 1932.

Marken innehas med aganderatt.
Foreningen foljer en underhallsplan som stracker sig till 2039-08-15.

| nedanstaende tabell specificeras innehavet:

Antal Benamning Total yta (kvm)
46 Lagenheter, bostadsratt 1 846

2 Lokaler, hyresratt 299

6 Antal p-platser

Pa foreningens fastighet finns sex parkeringsplatser. En plats (nummer 5) ingar i avtal for hyreskontrakt
av lokal med Earselect. Resterande platser hyrs ut. Bilplats 1 hyrs av Carl Lofgren, medlem i
bostadsrattsforeningen. Bilplats 2 hyrs av Erika Nylund, medlem i bostadsrattsforeningen. Bilplats 3 hyrs
av Dadashi AB, som aven hyr lokaler. Bilplats 4 hyrs ut till Berndt Styrmer och Helena Dickson
medlemmar i bostadsrattsforeningen och bilplats 6 hyrs av Helena Sprinchorn (uthyrningen kommer
avslutas under aret).

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Folksam omsesidig sakforsakring. | forsakringen ingar momenten
styrelseansvar samt forsakring mot ohyra. Forsakringen inkluderar bostadsrattstillagg.

Ordinarie féreningsstamma agde rum 2025-05-27. Pa stamman deltog 15 medlemmar. Extra
foreningsstamma dgde rum 2025-09-24. 11 medlemmar deltog. Pa extrastamman valdes
styrelseledamoter och suppleanter samt en valberedning in.

Styrelsen har utgjorts av:

Namn Roll

Joel Elinder Ordforande
Sara Sandefeldt Kassor
Rebecca Thornton Sekreterare
Bernd Sturmer Ledamot
Carl Lofgren Ledamot
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Henning Hedlund Ledamot
Amanda Dahlqvist Ledamot
Elin Forslund Suppleant

Ovrig information om kontaktpersoner och hur foreningens firma tecknas

Foreningens firma tecknas av ordforande Joel Elinder samt kassor Sara Sandefeldt
Styrelsen har under verksamhetsaret haft 14 protokollférda sammantraden.
Revisor har varit Katarina Nyberg.

Valberedningen har utgjorts av Niklas Oberg och Victor Hallstrém.

Genomforda storre underhalls- och investeringsatgarder Gver aren

Ar Atgird

2025 Injustering samt ventilbyte av radiatorer

2025 Stamspolning

2025 OVK

2024-2025 Byte av tak och murning av skorstenar

2023 Installation av nya radiatorer i tva lagenheter, samt
besiktning av samtliga radiatorer i byggnaden

2023 Installation av cykel- och barnvagnsramp i kallaren

2022 Uppdaterat ventilation pa taket med aspiromatic-snurror
Optimal Energi

2022 Ny undercentral Exergi och Rorbolaget (besiktning
januari 2023)

2022 Malning av torkrum Hellstréoms maleri

2022 Ny sakerhetsdorr till lokalen Tobaksspinnargatan (Team
Guard AB)

2021 Spolning av brunnar

2021 Nytt las, sakerhetsskenor samt div underhall av
entrédorrarna

2020-2021 Takreparation och flytt av taklucka

2020 Stamspolning

2017 Inventering av varmesystemet

2017 Ny entréport mot Tobaksspinnargatan, restaurering av
porten mot Verkstadsgatan

2017 Tatskiktsrenovering av markytan utmed

Tobaksspinnargatan och pa bakgarden.
2016-2017 Fasad-, fonster-, och balkongrenovering

2016 OVK, samtliga lagenheter och lokaler ar godkanda

2015 Stadgeandringar

2015 Byte av elstammar samt installation av matartavlor
forberedda for 3-fas i respektive lagenhet

2014 Radonmatning utford

2014 Fastighetens stammar spolades

2014 Energideklaration utfordes

2013 Forbattrat skydd mot skadedjur

2012 OVK, samtliga lagenheter och lokaler ar godkanda
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2012 Renovering av ventilationssystemet i en av foreningens
kommersiella lokaler

2011 Fastighetsnat med 100 Mbit hastighet installerades,
samtliga lagenheter och lokaler har anslutits

2010 Renovering och ommalning av trapphuset

2009 Forbattringar av fasaden samt injustering av
varmesystemet

2008 Fastighetens stammar spolades

2008 Sakerhetsdorrar samt ett enhetligt lassystem
installerades

2007 Ny flakt installerades i torkrummet

2007 Uppgradering av tvattstugan med nya maskiner (2 TM, 1
TT)

1991-1992 Byte av fastighetens samtliga V/A- stammar i kok och
badrum samt en del av fastighetens el- stigar

Arsavgifter
Avgiftsforandring med 5% med start 2026-01-01

Medlemsinformation

Vid arets borjan var antalet medlemmar 63 st. Under aret har 0 tillkommit samt 4 avgatt. Vid arets slut
var darmed antalet medlemmar 59 st.

Avtal

Foreningens avtal under aret:

Avtalstyp Leverantor

Stadning av gemensamma ytor Olssons Stad & Konsult AB
Sophamtning Stena Recycling Ab

Bredband och fastighetsnat Telia

Ekonomisk forvaltning Fastighetsagarna Service Stockholm AB

Fastighetsskotsel/Fastighetsforvaltning Fastighetsagarna Service Stockholm AB

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Under rakenskapsaret har foreningen tagit ett ytterligare an pa 1 MSEK for att tacka de utgifter
branden 2024 astadkommit. Utgifterna ska tackas for det mesta av forsakringsbolaget samt boende.

Injusteringar och ventiler har bytts pa radiatorerna. En OVK har gjorts samt en stamspolning.
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Upplysning vid forlust

Foreningen redovisar ett negativt resultat for 2025 om -2 540 tkr. Detta underskott ar i huvudsak en
foljd av medvetna och planerade underhallsatgarder som finansierats med tidigare ars sparade medel.
Enligt gallande redovisningsregler (K2) har dessa investeringar kostnadsforts i sin helhet under
rakenskapsaret, vilket belastar det bokforda resultatet kraftigt utan att det paverkar foreningens
langsiktiga betalningsférmaga.

De storsta kostnadsposterna som paverkat resultatet ar:

« Takentreprenad: Den sista etappen av foreningens omfattande takbyte slutférdes under aret till en
kostnad av 1 254 tkr.

« Radiatorer: Injustering och byte av ventiler samt radiatorer har utforts enligt underhallsplan for totalt
370 tkr.

. Brandaterstallning: Branden i slutet av 2024 har medfort betydande utlagg under 2025 om 3 227 tkr.
Aven om merparten tacks av forsakringsersattning (2 958 tkr under aret), belastas resultatet av
sjalvrisker och aldersavdrag.

Plan for ekonomisk stabilitet och langsiktig finansiering

Styrelsen ar medveten om foreningens anstrangda finansiella stallning med ett negativt eget kapital om
-2 100 tkr. Denna situation ar dock tillfallig och forklaras av att omfattande investeringar genomforts
under en kort period under regelverket K2. For att sakerstalla langsiktig stabilitet arbetar styrelsen
efter foljande plan:

« Avgiftsplanering: Den genomfdrda héjningen om 5 % fran januari 2026 ar ett forsta steg. Styrelsen
utvarderar l6pande behovet av ytterligare justeringar for att sakerstalla att intdkterna tacker bade
driften och ett langsiktigt sparande, sarskilt med hansyn till ranteutvecklingen for féreningens
laneporfolj om 13,15 mkr.

« Overgang till K3: Genom bytet till redovisningsregelverket K3 under 2026 kommer foreningen att
kunna aktivera storre underhallsatgdrder. Detta kommer att aterstalla det egna kapitalet och ge en mer
rattvisande bild av féreningens tillgangar i balansrakningen.

« Likviditetshantering: Under 2026 vantas ytterligare forsakringsersattningar fran Folksam for
brandaterstallningen, vilket kommer att stdrka kassan och mojliggbra amortering pa kortfristiga
krediter.

« Dolda reserver: Foreningens ekonomiska trygghet vilar pa de dolda reserverna i fastigheten. Med ett
taxeringsvarde pa 87,7 mkr mot ett bokfort varde pa endast 10,7 mkr finns en mycket god sakerhet for
foreningens ataganden.

Styrelsens bedémning ar att dessa atgarder, i kombination med ett framtida fokus pa
kostnadseffektivitet i driften, kommer att aterstalla foreningens finansiella balans och sakerstalla en
sund ekonomi pa sikt.
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Ekonomi
Flerarsoversikt
2025 2024 2023 2022
Nettoomsattning (tkr) 2 482 2132 2 001 1971
Resultat efter fin. poster (tkr) -2 657 -1 661 46 -282
Soliditet (%) -19,1 3,3 15,4 15,1
Nyckeltal
Arsavgift per kvm BR-yta (kr) 723 703 641
Arsavgifter av totala rorelseintéakter (%) 24% 60% 59%
Skuldsattning per kvm totalyta (kr) 6 131 5651 5186
Skuldsattning per kvm BR-yta (kr) 7124 6 546 6 024
Rantekanslighet (%) 10% 9% 9%
Sparande per kvm totalyta (kr) -118 -6 135
Energikostnad per kvm totalyta (kr) 282 261 247

Definition av nyckeltal:

Nettoomsattning

Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader, men fore skatter

Soliditet
Totalt eget kapital / Totala tillgangar

Arsavgift per kvm BR-yta
Totala arsavgifter per kvm total boyta (Bostadsrattsytan)

Skuldsattning
Totala rantebarande skulder per kvm total yta (boyta + lokalyta)

Totala rantebarande skulder per kvm total bostadsrattsyta

Sparande

Arets resultat + summan av avskrivningar + summan av kostnadsfort/planerat underhall per kvm yta

(boyta + lokalyta)

Rantekanslighet

1 procentenhets ranteforandring av de totala rantebarande skulderna delat med de totala

arsavgifterna

Energikostnad
Totala kostnader for vatten + varme + el per kvm total yta (boyta + lokalyta)

Arsavgifternas andel i procent av totala rorelseintikter
Arsavgifter/totala intakter
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Forandringar i eget kapital
Upp- Fond for

Medlems [dtelse- yttre Balanserat Arets

-insatser avgifter underhdll resultat  resultat Summa
Belopp vid
arets ingang 1731479 3006 712 510 242 -3 147 758 -1 660 760 439 915

Resultatdisposition enl
foreningsstdmman

Forandring av fond

for yttre underhall -510 242 510 242

Balanseras i ny rakning -1 660 760 1 660 760

Arets resultat -2 657 183 -2 657 183
Belopp vid

arets utgang 1731479 3006712 - -4 298 276 -2 657 183 -2 217 268

Den yttre fonden uppvisade ett negativt saldo under aret. En extraavsattning har darfor gjorts for
att aterstalla fonden till noll. Férandringen framgar av eget kapital.
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Forslag till resultatdisposition
Balanserat resultat -4 298 276
Arets resultat -2 657 183
Totalt -6 955 459
Avsattning till yttre fond 263 148
Uttag ur yttre fond -
Balanseras i ny rakning -7 218 607
Summa -6 955 459

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 2 481 595 2 131 877
Ovriga rorelseintakter 3 2 959 227 30 180
Summa rorelseintakter 5 440 822 2 162 057
Rorelsekostnader
Drift- och fastighetskostnader 4 -7 247 540 -2 903 905
Ovriga externa kostnader 5 -56 643 -37 388
Personalkostnader och arvoden 6 -115912 -112 955
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -255 231 -247 328
Summa rorelsekostnader -7 675 326 -3 301 576
Rorelseresultat -2 234 504 -1 139 519
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 3967 38 096
Rantekostnader och liknande resultatposter -426 646 -559 336
Summa finansiella poster -422 679 -521 240
Resultat efter finansiella poster -2 657 183 -1 660 759
Resultat fore skatt -2 657 183 -1 660 759
Arets resultat -2 657 183 -1 660 760
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2025-12-31 2024-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 7 10 673 884 10 897 710
Inventarier, maskiner och installationer 8 58 365 89 769
Summa materiella anlaggningstillgangar 10 732 249 10 987 479
Summa anlaggningstillgangar 10 732 249 10 987 479
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 172 144 4011
Ovriga fordringar 18 445 25 483
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 216 475 95 570
Summa kortfristiga fordringar 407 064 125 064
Kassa och bank 9
Kassa och bank 445 040 2 056 315
Summa kassa och bank 445 040 2 056 315
Summa omsattningstillgangar 852 104 2 181 379
SUMMA TILLGANGAR 11 584 353 13 168 858
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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 4738 191 4738 191
Fond for yttre underhall - 510 242
Summa bundet eget kapital 4738 191 5248 433
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -4 298 276 -3 147 758
Arets resultat -2 657 183 -1 660 760
Summa fritt eget kapital -6 955 459 -4 808 518
Summa eget kapital -2 217 268 439 915
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 10 - 3 200 000
Summa langfristiga skulder - 3200 000
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfr skuld 10 13 150 000 8 950 000
Leverantorsskulder 106 626 241 989
Ovriga skulder 41613 -9 828
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 503 382 346 782
Summa kortfristiga skulder 13 801 621 9 528 943
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 11 584 353 13 168 858

[ 5‘/ ’ BkIKVG80bx-ByjKVzLR-e




Bostadsrattsforeningen Angpannan nr 18
716416-6337

11(17)

Kassaflodesanalys

2025-01-01- 2024-01-01-
Belopp i kr 2025-12-31 2024-12-31
Den |opande verksamheten
Rorelseresultat -2 234 504 -1 139 521
Avskrivningar 255 231 247 328
Erlagd ranta och ranteintakter -422 679 -521 240

-2 401 952 -1 413 433

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore -2 401 952 -1 413 433
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av kundfordringar -168 133 -1 493
Okning(-)/Minskning (+) av 6vriga kortfristiga fordringar -113 866 -43 920
Okning(+)/Minskning (-) av leverantorsskulder -135 363 4270
Okning(+)/Minskning (-) av ovr. kortfristiga skulder 208 041 185 212
Kassaflode fran den lopande verksamheten -2 611 273 -1 269 364
Investeringsverksamheten
Investering maskiner, inventarier och installationer -47 584
Kassaflode fran investeringsverksamheten - -47 584
Finansieringsverksamheten
Upptagna nya langfristiga lan 1 000 000 1 000 000
Tillfallig finansiering kopplad till brandkostnader 2025
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1 000 000 1 000 000
Arets kassaflode -1 611 273 -316 948
Likvida medel vid arets borjan 2 056 313 2 373 262
Likvida medel vid arets slut 445 040 2 056 314
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmanna redovisningsprinciper

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

Redovisning av intakter
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beloper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Skatt
Bostadsrattsforeningars ranteintakter som ar hanforliga till fastigheten ar skattefria. Om det
forekommer verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning sker beskattning med 20,6 procent.

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedomda nyttjandetiden. Foljande
avskrivningar uttryckt i procent tillampas (féregaende ar inom parantes)

Anldggningstillgdngar avskr / ar (% foreg dr)
Byggnad 87 ar (87 ar)
Ombyggnad 87 ar (87 ar)
Sakerhetsdorrar 30 ar (30 ar)
Maskiner 20% (20%)

Ovriga tillgdngar och skulder

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell bedomning, tagits upp till de belopp varmed de beraknas inflyta. Likvida placeringar
varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

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 6verforing mellan fritt och bundet eget
kapital. Arets underhallskostnader redovisas i resultatridkningen inom arets resultat.
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Noter till Resultatrakning
Not 2 Nettoomsattning
2025 2024
Arsavgifter 1333872 1 300 663
Hyror 787 609 689 257
Overlatelse- och pantsattningsavgifter 13 237 11 605
Ovriga hyresintékter 346 877 130 352
2 481 595 2 131 877
Not 3 Ovriga rorelseintakter
2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
Forsakringsersattning 2 958 387 28 500
Ovrigt 840 1680
Summa 2 959 227 30 180
Not 4 Drift- och fastighetskostnader
2025 2024
Drift
Fastighetsskotsel 80 335 109 489
Stadning 41 582 39 805
Tillsyn, besiktning, kontroller 405 650 19 822
Reparationer 236 966 285 507
El 67 596 54 799
Uppvarmning 435 010 433 582
Vatten 101 394 72 389
Sophamtning 35087 33428
Forsakringspremie 122 120 87 896
Fastighetsavgift bostader 79 304 74 980
Fastighetsskatt lokaler 67 160 28 960
Ovriga fastighetskostnader 6 754 27 815
Kabel-tv/Bredband/IT 92 018 83 341
Forvaltningsarvode ekonomi 92 646 90 709
Ekonomisk forvaltning utover avtal 3189 7279
Panter och overlatelser 28 971 13917
Juridiska atgarder - 33 004
Ovriga externa tjanster 10 386 7 711
1906 168 1504 433
Underhall
Bostader 3227 287 -
Gemensamma utrymmen 327 786 60 928
Installationer - 45 680
Varme 369 652 -
Ventilation 88 104 -
Tak 1253 883 1292 864
Ovrigt 74 660 -
5341 372 1399 472
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 7 247 540 2 903 905
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Not 5 Ovriga externa kostnader
Porto / Telefon - 181
Konsultarvode 3261 14 428
Revisionsarvode 23 823 22779
Besiktning- och utredningskostn. 29 559 -
Summa 56 643 37 388
Not 6 Loner, arvoden och sociala kostnader
2025 2024
Styrelsearvode 88 200 85 950
Sociala kostnader 27 712 27 005
115 912 112 955
Foreningen har ingen anstalld personal
Noter till Balansrakning
Not 7 Byggnader och mark
2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Byggnad 8 701 800 8 701 800
-Ombyggnad 5 877 434 5 877 434
-Byggnadsinventarier 1099 459 1099 459
-Mark 1193 500 1193 500
-Markanlaggning 289 941 289 941
17 162 134 17 162 134
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -6 264 424 -6 040 569
-Arets avskrivning enligt plan -223 826 -223 855
-6 488 250 -6 264 424
Redovisat varde vid arets slut 10 673 884 10 897 710
Taxeringsvarde
Byggnader 31 009 000 27 896 000
Mark 56 707 000 57 000 000
87 716 000 84 896 000
Bostader 81 000 000 82 000 000
Lokaler 6 716 000 2 896 000
87 716 000 84 896 000
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Not 8 Inventarier, verktyg och installationer
2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 422 274 374 690
-Nyanskaffningar - 47 584
422 274 422 274
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -332 505 -309 032
-Arets avskrivning enligt plan -31 404 -23 473
-363 909 -332 505
Redovisat varde vid arets slut 58 365 89 769
Not 9 Kassa och bank
Kassa 1 000 1 000
Swedbank 178 178
Avrakningskonto Fastighetsagarna 443 862 2 055 137
Summa 445 040 2 056 315
Not 10 Skulder till kreditinstitut
Konvertering/ Rdnta Skuldbelopp Skuldbelopp
Ldnegivare Slutbetalning  31/12 2025-12-31 2024-12-31
Swedbank Hypotek  2026-02-28 2,47% 4 000 000 4 000 000
Swedbank Hypotek  2026-02-28 2,47% 3950 000 3950 000
Swedbank Hypotek  2026-10-23 4,43% 3200 000 3200 000
Swedbank Hypotek  2026-10-23 2,52% 1 000 000 1 000 000
Swedbank Hypotek  2026-09-25 2,50% 1.000 000 -
13 150 000 12 150 000
Varav langfristig del - 3200 000
Varav kortfristig del 13 150 000 8 950 000
13 150 000 12 150 000

Foreningens langfristiga lan bestar av lan med villkorsandring efter langre tid an ett ar
Foreningens kortfristiga lan ar rorliga eller kommer att amorteras eller villkorsandras inom ett ar
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Ovriga noter
Not 11 Stallda sakerheter

2025-12-31 2024-12-31
Panter och ddrmed jamforliga sGkerheter som
har stdllts for egna skulder och avsdttningar
Fastighetsinteckningar 13 150 000 12 300 000
Summa stallda sakerheter 13 150 000 12 300 000
Not 12 Eventualforpliktelser
Ovriga eventualforpliktelser Inga Inga

Summa eventualforpliktelser

Not 13 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Avgiftshojning pa 5% for att halla niva med generellt 6kande kostnader.
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Underskrifter

Stockholm 2026 -

Arsredovisningens innehall beslutades 2026-04-14.

Joel Elinder Sara Sandefeldt
Ordforande Ledamot
Rebecca Thornton Stlrmer Bernd
Ledamot Ledamot

Carl Lofgren Henning Hedlund
Ledamot Ledamot

Amanada Dahlqvist
Ledamot

Min revisionsberattelse har lamnats 2026 -

Katarina Nyberg
Auktoriserad revisor
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