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Styrelsen for Brf Goken 28 uppréttar harmed foljande arsredovisning for rakenskapsaret 2025.

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregéende ar.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Styrelse
Ordinarie féreningsstimma holls 2025-05-20. Styrelsen har sedan stimman bestétt av:

Ordinarie:

Maria Hagerstrand Ordférande
Carole Lindmark Kassor

Bo Sundmark Ledamot
Mats Sundmark Ledamot
Karin Buhre Suppleant

Styrelsen har sammanlagd hallit 12 protokollférda méten under 2025.
Utover detta har styrelsen haft lopande kontakt via mejl for diskussion och information.

Valberedning
Jonas Nabseth
Anna Svensson
Lisa Peterson

Revisor
Niklas Bromér, Auktoriserad revisor (Azets Revision & Rédgivning AB), har varit huvudansvarig
revisor.

Overlatelse
Under 2025 har det skett fem dverlatelser. Overlatelseavgift debiteras for nirvarande 1.470kr.

Information om fastigheten
Byggnaden uppfordes 1912 och byggdes om 1938.
Fastigheten har varit bostadréttsforening sedan maj 2003.

I foreningen finns 32 lidgenheter fordelade 6ver en trappuppgéng och fem vaningar med en total yta pé
2234 kvm, varav 378 kvm dr lokaler. I fastigheten finns tre lokaler varav tva hyres ut och en disponeras
som forenings-/6vernattningslokal.

Ligenhetsfordelning

3st 1rok, 3st 1,5rok, 16st 2rok, 2st 2,5rok, 7st 3rok, 1st 4rok.

Foreningen 4r ett privatbostadsforetag och beskattas som en dkta bostadsrittsforening.

Taxeringsvérdet for foreningens fastighet uppgar till 83 061 000.

Foreningen har sitt sdte i Stockholm.
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Fastigheten ir i gott skick med foljande renoveringar/reparationer/aktiviteter utforda:

- Installation av fjarrvdarme (2004)

- Renovering av tvittstuga (2004)

- Stambyte av V/A: kdk och badrum (2005)

- Totaltrenovering av gérden (2006)

- Installation av sédkerhetdorrar (2006)

- Fasadrenovering (2009)

- Utsida malning samt tdtning av fonster (2012)
- OVK-besiktning (2012)

- Radonmatning (2013)

- Installation av fiberoptik Ownit (2014)

- Mélning av taket (2014)

- Komplettering radonmitning (2014)

- Ny kyl och frys i dvernattningslokal (2018)

- Nytt torkskap i tvéttstugan (2018)

- Renovering av 6vernattningslokal (2018)

- Ny mangel i tvéttstugan (2018)

- Installation av fonsterventiler (2018)

- OVK-besiktning (2018)

- Energideklaration (2019)

- Byte av sopsystem (2019)

- Byte av vindsdorr (2020)

- App-baserat system for bokning,l&sning och betalning av dvernattningslokal (2020)
- Ventillationforbéttrande atgérder (2020)

- Nya tvittmaskiner och torktumlare (2020)

- Byta av dorr i muren (2020)

- Renovering av trapphuset (2021)

- Uppfrischning av delar av innergérden (2021)
- Uppdatering av underhéllscentralen for fjarrvirmen (2023)
- Stamspolning (2023)

- Radonmétning (2024)

- Fasadrenovering (2025/26)

- Nytt tak (2025/26)

- Byggnation av forrad i kdllaren (2025/26)

- Renovering av vinden med forbattringsatgérder och byggnation av lagenheter( 2025/2026)
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Forvaltning

- Forvaltning AB Teoge &r foreningens forvaltare.

- Hissen skéts av Hissjouren Kone AB.

- Snoskottning av tak skots av SBS i Stockholm AB.

Forsikring
Fastigheten dr fullvardesforsidkkrad genom Brandkontoret.

Ovrig information

Arets redovisade resultat 4r negativt. Detta beror i huvudsak pa att foreningen fran och med detta
rakenskapsar tillimpar redovisningsregelverket K3. K3 innebér bland annat att byggnaden delas upp i
olika komponenter som skrivs av dver tid, vilket i praktiken leder till hogre bokfoéringsméssiga
avskrivningar 4n tidigare. Avskrivningar ér en redovisningsteknisk kostnad och péverkar inte féreningens
faktiska kassaflode.

Det negativa resultatet dr darfor i huvudsak en effekt av redovisningsprinciper och innebér inte att
foreningens ekonomi har forsémrats eller att likviditeten dr anstrangd.

Overlatelsen av vinden och byggnation av tvé ligenheter har 16pt pa enligt plan. Arbetet planeras att vara
klart i juni 2026. Ekonomin for projektet redovisas separat.

I samband med byggnationen av ldgenheterna pa vinden har fasaden renoverats och hela taket bytts ut.
Installation av ny hiss pagar och berdknas vara klart i april 2026.

For att kortsiktigt finansiera fasadrenovering och byte av tak har féreningen tagit ett 1an pa 4,5 miljoner
hos SBAB. Lanet kommer att 18sas i sin helhet i samband med att vindsprojektet avslutas efter juni 2026.

Medlemsinformation

Foreningen hade vid arets slut 49 (49) medlemmar. Samtliga bostadsritter i foreningen var vid arets
utgang upplatna.

Flerarsoversikt (Tkr) 2025 2024 2023 2022
Nettoomséttning 1678 1 540 1362 1277
Resultat efter finansiella poster -378 -188 -881 -414
Soliditet (%) 87,6 98,8 99,0 99,3
Arsavgift per kvm uppl med BR (kr/kvm) 601 501 397 386
Sparande per kvm (kr/kvm) 122 67 -102 -53
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 242 233 224 214
Arsavg andel 1 % av totala rorelseintikter 63,3 55,0 51,0 56,0
Skuldsittning per kvm (kr/kvm) 2 004 0 0 0
Skuldsdttning per kvm uppl med BR (kr/kvm) 2 425 0 0 0
Réntekénslighet (%) 4,0 0,0 0,0 0,0

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och virderingsprinciper.

Bostadsréttsyta (taxering 2025): 1 856 kvm
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Forindringar i eget kapital
Medlems-

insatser

Belopp vid érets ingéng 28 514 212
Reserv. UH-fond enl

stadgar

Uttag ur UH-fond

Balansering fg ars resultat

Arets resultat

Belopp vid arets utgang 28 514 212

Resultatdisposition

Upplatelse- Fond for yttre
avgift underhall

13 401 677 403 790

255162
~43 040

13 401 677 615912

Till arsstimmans forfogande star foljande medel (kronor):

Balanserat resultat
Arets resultat

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande

Reservering till yttre fond
Uttag ur yttre underhallsfond
Balanseras i ny rédkning

Balanserat

resultat

-7 844 109

-255162
43 040
-187 953

-8 244 184

-8 244 185
-377 920
-8 622 105

249 183
-100 144
-8 771 144
-8 622 105

Arets

resultat

-187 953

187 953
-377 920

-377 920

4 (14)

Totalt

34287 617

0
0
0
-377 920

33 909 697

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning samt

kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrakning

Rorelsens intikter
Nettoomséttning
Ovriga intakter

Rorelsens kostnader

Reparationer

Planerat underhall

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgéngar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga rinteintéikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat
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2025-01-01
-2025-12-31

1678 015
47 463
1725478

-134 508
-100 144
-999 917
-162 988
-147 379
-551 151
-2 096 087
-370 609

14 588
-21 898
-7 311
-377 920

-377 920

-377 920

5(14)

2024-01-01
-2024-12-31

1588452
101 559
1690011

-133 819
-43 040

-1 083 737
-204 909
-134 596
-295 436
-1 895 537
-205 526

18 380
-807

17 573
-187 953

-187 953

-187 953
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Péagéende nyanldggningar

Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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2025-12-31

33327069
0

1360 390
34 687 459

34 687 459

0

161 769
28 743
190 512

3 849 453
4 039 965

38 727 424

6 (14)

2024-12-31

33 848 709
29511

0

33 878 220

33 878 220

50289
246 166
27237
323 692

485 347
809 039

34 687 259
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall

Fritt eget kapital

Balanserat resultat

Arets resultat

Summa eget kapital

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
LeverantOrsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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2025-12-31

41 915 889
615912
42 531 801

-8 244 185

-377 920
-8 622 105
33909 696

4500 000
58535
2333
256 860
4817 728

38 727 424

7(14)

2024-12-31

41 915 889
403 790
42 319 679

-7 844 109

-187 953
-8 032 062
34 287 617

0
150 673
0
248 969
399 642

34 687 259
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Betald skatt

Kassaflode frian den lopande verksamheten fore

forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet

Foréndring av kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar
Foréndring av leverantdrsskulder

Foréndring av kortfristiga skulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldggningstillgangar

Kassaflode frin investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid érets borjan
Likvida medel vid arets slut
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2025-01-01
-2025-12-31

-377 920
551151
1124

174 355

7110
46 630
-92 138

6011
141 968

-1360 390
-1 360 390

4 500 000

4500 000

3281578

719 931
4 001 509

8 (14)

2024-01-01
-2024-12-31

-187 953
295436
4794

112 277

-2154
-50 648
34 387
-3519
90 343

90 343

629 589
719 932
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Arsredovisningen upprittas for forsta gdngen i enlighet med BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3). Overgingen har gjorts enligt foreskrifterna i K3.

Intiiktsredovisning

Intékter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i
den omfattning det dr sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogoras bolaget och
intédkterna kan beréknas pa ett tillforlitligt sétt.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition enligt
foreningens underhallsplan.

Anléaggningstillgangar
Immateriella och materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjart 6ver den forvantade nyttjandeperioden med hénsyn till vdsentligt restvirde.
Foljande avskrivningsprocent tillimpas:

Stomme och grund 150 ar
Balkonger 35 ér
Fonster 15 ar
El 50 ér
Virme 80 ar
Stamledning vatten 50 ar
Ventilation 25 ar
Styr och 6vervakning 15 ar
Skatter

Eftersom foreningen hyr ut mer &n 60 % av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemar beskattas
foreningen som en privatbostadsforetag (dkta bostadsréttsforening). Intidkter som hor till fastigheten tas
inte upp till beskattning och kostnader som hor till fastigheten far inte dras av fran intékterna. Intékter
som inte hor till fastigheten skall tas upp i inkomstslaget niringsverksamhet. Foreningen ska ta upp och
beskattas for kapitalintdkter. Kapitalkostnader skall dras av savida de inte hor till fastigheten.

Arets totala skatt for foretaget utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ir den skatt som
berdknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden. Uppskjuten skatt berdknas med utgangspunkt i
tempordra skillnader mellan redovisade och skattemissiga viarden pa tillgdngar, skulder och avsittningar.
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Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

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

Arsavgift per kvm uppl med BR (kr/kvm)
Arsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter upplaten med bostadsritt.

Sparande per kvm (kr/kvm)

Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplitna med bostadsritt och antalet
kvadratmeter upplatna med hyresritt. Med justerat resultat avses érets resultat 6kat med arets
avskrivningar, arets kostnad for utrangeringar och arets kostnad for planerat underhall. Intikter eller
kostnader som dr védsentliga och som inte 4r en del av den normala verksamheten ska dras av respektive
laggas till.

Energikostnad per kvm (kr/kvm)

Bostadsrittsféreningens kostnader for virme, el och vatten dividerat med summan av antalet
kvadratmeter for samtliga ytor, bdde ytor upplatna med bostadsrétt och antalet kvadratmeter upplatna
med hyresrétt.

Arsavg andel i % av totala rorelseintékter
Arsavgifterna i procent av bostadsrittsforeningens totala rorelseintikter.

Skuldsattning per kvm (kr/kvm)
Réntebédrande skulder pé balansdagen dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplatna med
bostadsritt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresratt.

Skuldséttning per kvm uppl med BR (kr/kvm)
Réntebédrande skulder pé balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplatna med bostadsrétt.

Réntekénslighet (%)
Foreningens rantebdrande skulder dividerat med foreningens intdkter fran arsavgifter.
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Not 2 Nettoomsiittning

Arsavgift bostider

Hyresintékter lokaler

Hyra, foreningslokal

Overlatelse- och pantforskrivningsavgifter
Andrahandsuthyrning

Fastighetsskatt

Forsdkringserséttning

Ovriga intikter

Not 3 Reparationer

Bostader

Gemensamma utrymmen
Tvittutrustning
Invéndiga installationer
Hissar

Utvéndig huskropp
Markytor

Ovriga

Not 4 Planerat underhall

Bostader
Ovriga installationer

Not 5 Driftkostnader

Fastighetsskotsel
Forvaltningsarvode
Snordjning
Tradgardsskotsel
Trappstdadning
Entremattor
Fastighetsel
Fjarrviarme

Vatten & avlopp
Sophédmtning
Forsékringspremier
Fastighetsskatt
Kabel-TV
Serviceavtal
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2025

1115892
514 485
25783

6 468
1912

12 877

0

48 061
1725478

2025

22277
4 800
10 440
25068
2770
4167

7 826
57 159
134 507

2025

0
100 144
100 144

2025

58 931
138 690
0

36 300
63 802
7052
50 605
389 635
103 092
26 724
23352
95 778
5956

0

999 917

11 (14)

2024

929976
576 264
48 135
8310
5576

12 852
101 559
7339
1690 011

2024

13 197
38 822
10 784
49 001
7716
5477
1300
7522
133 819

2024

39 565
3475
43 040

2024

58 306
247 750
6 651
35580
52722
8038
37 404
393 059
93 402
22 841
20989
92 700
5670
8625
1083 737
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Not 6 Ovriga externa kostnader

Revisionsarvode

Juridiska kostnader
Bankkostnader

IT tjanster och program
Tillsynsavgifter myndigheter
Administrationskostnader
Ovriga kostnader

Not 7 Personalkostnader

Arvode
Sociala kostnader

Not 8 Byggnader och mark
Ingdende anskaffningsvirden
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgiende redovisat virde

Taxeringsviarden byggnader
Taxeringsviarden mark
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2025

31250
105 451
1533
16 691
900
589
6574
162 988

2025

117 600
29779
147 379

2025-12-31

39 293 648
39 293 648

-5 444 939
-521 640
-5966 579

33327 069
31538 000

51523 000
83 061 000

12 (14)

2024

31250
148 201
809

10 540
8623
4154
1332
204 909

2024

105 000
29 596
134 596

2024-12-31

39293 648
39293 648

-5 188 853
-256 086
-5 444 939

33 848 709
27450 000

57 604 000
85054 000
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Not 9 Inventarier, verktyg och installationer
Ingdende anskaffningsvirden
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgidende ackumulerade avskrivningar

Utgiende redovisat virde

Not 10 Ovriga fordringar inkl medel hos forvaltaren

Skattekonto
Skattefodringar
Bankkonto hos forvaltaren for att ticka l6pande kostnader

Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forsékringspremie
Tele2

Not 12 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgér fordelning av langfristiga lan.

2025-12-31

492 518
492 518

-463 007
-29 511
-492 518

2025-12-31

9712
-2 333
152 057
159 436

2025-12-31

22782
5961
28 743

13 (14)

2024-12-31

492 518
492 518

-423 657
-39 350
-463 007

29 511

2024-12-31

10 836
745
234 585
246 166

2024-12-31

21280
5957
27 237

Rintesats
Léangivare %
SBAB 2,78

Kortfristig del av langfristig skuld

Skulder som forfaller senare &n fem ar fran balansdagen uppgar till 0 kr.

Datum for

rinteindring

2026-11-27

Léanebelopp
2025-12-31

4 500 000
4500 000

4 500 000

Léanebelopp
2024-12-31

0
0

Lén med en bindningstid pa ett ar eller mindre samt den amortering som planeras att ske under nista
rakenskapsér tas 1 arsredovisningen upp som kortfristiga skulder.
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Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Forskottsbetalda avg o hyror
Upplupet revisionsarvode
Vatten

Virme

El

Sophédmtning

Ovrigt

Not 14 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut
Inga vidsentliga hindelser har intréffat efter rdkenskapsérets slut.

Arsredovisningen beslutades 2026-04-21

2025-12-31

121 184
25 000
17219
49 984
5354
3390
34729

256 860

Stockholm 2026, den dag som framgér av vara elektroniska underskrifter

Maria Hdger:tramd

Maria Hégerstrand
Ordforande

Bo Bundmank

Bo Sundmark
Ledamot

Var revisionsberittelse har ldmnats den dag som framgér av min elektroniska underskrift

Azets Revision & Radgivning AB

Niklas Bromér
Auktoriserad revisor

Niklar Bromin
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Carole Lindmark
Kassor

(ol el

Mg

Mats Sundmark
Ledamot
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2024-12-31

144 716
25 000
15 581
51 060

4038
2995
5580
248 970
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