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Bostadsrattsféreningen Tangspiken

allabrf.se 769625-7638

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Tangspiken, organisationsnummer 769625-7638, avger harmed féljande
arsredovisning for rakenskapsaret 2024-01-01 - 2024-12-31. Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i
hela kronor.

Forvaltningsberattelse
Allmant om verksamheten

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

Foreningens sate ar i Stockholm.

Bostadsrattsforeningen registrerades 2013-01-21. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2013-
04-05 och nuvarande stadgar registrerades 2021-11-29 hos Bolagsverket.

Beskattning
Da foreningens verksamhet till klart 6vervagande del bestar i att at sina medlemmar tillhandahalla bostader i
byggnader som ags av féreningen beskattas foreningen som ett privatbostadsforetag.

Styrelse

Ordférande Maths Gothe
Ledamot Anders Fogelin
Ledamot Hana Moadab
Ledamot Amir Abdi
Ledamot Jesper Mellin
Ledamot Jelan Alexander Hutton
Ledamot Tova Kibal
Suppleant Richard Tyrenberg
Suppleant Stina Bergenholm
Suppleant Filip Jerzy Romejko

Styrelsen har under aret hallit 14 sammantraden.
Firmatecknare har varit tva i forening av ledaméterna

Revisor

Extern David Walman
Ravisor AB

Intern revisor Lennart Kullberg

BRF Tangspiken

Valberedning
Valberedningen har bestatt av Viktor Hansson och Torbjérn Lindgren.

Féreningsstamma

Ordinarie foreningsstamma holls 2024-06-16.
Pa stdmman deltog 25 medlemmar.
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Bostadsrattsféreningen Tangspiken
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Férvaltning

Avtal Leverantor
Ekonomisk forvaltning allabrf.se

Tekniskt foérvaltning Veteranpoolen
Lokalvard Corporclean AB

TV, basutbud Tele2

Driftoptimering: varme, vattenstystem och undercentral Engergisparkonsult AB
Fjarrvarme Stockholm Exergi
Elhandel Fortum

Elnat Ellevio

Information om fastigheten

Nybyggnadsar: 1944

Foreningen disponerar tomten genom:
Tomtratt, Avgaldsperiod tom 2034-01-01. Avgald 143 500 kr

Férsakring
Féreningens fastighet ar fullvardesférsakrad hos Brandkontoret.

Foreningen ager 2 fastigheter i Antennen 5 i Stockholms kommun omfattande adresserna Tangvagen 44-46 samt
Spikvagen 49-53.

Marken ar upplaten med tomtratt.

Totalyta (m?): 1638

Bostadslagenheter
upplatna med bostadsréatt

Antal
1 rok 11
2 rok 20
3rok 1
Summa 32
Bostadslagenheter
upplatna med hyresratt

Antal
2 rok 2
Summa 2
Totalt antal bostadslégenheter: 34
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Bostadsrattsféreningen Tangspiken
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Lokaler
upplatna med hyresritt

Antal

Underhallsplan

Foreningen har ingen uppdaterad underhallsplan i dagslaget.

Genomforda stérre underhalls- och
investeringsatgarder dver aren

Nedanstaende atgarder har genomférts eller planeras:

Genomfért och planerat underhall Ar
Takrenovering: omlaggning med betongpannor 1993
Totalrenovering av husen: el- och rérstamsbyten, nya fénster, balkongdérrar samt 2011-2013
sakerhetsdorrar, nya maskiner i tvattstugan, uppfraschning av trappuppgangar

Elslingor i rannor och stuprér, nytt lassystem 2015
Nya balkonger, delvis renovering av fasader 2017
Installation av taksakerhet, murstockar muras om, installation av mekanisk Ventilation 2019
Helrenovering av gavelfasad pa Spikvagen 2021
Avloppsroren i bottenplattan pa Spikvagshuset byts ut 2024
Ny fjarrvarmecentral 2027
Relinea rérstam - Bottenplatta, Spikvagen 2027
Helrenovering av gavelfasad 2028
Takomlaggning 2030

Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Det gangna aret
-Foreningen paverkades av réantehojningarna och hamnade i en likviditetskris.
-Banken hjalpte till med berdkningar, och en avgiftshojning pa 25% inférdes retroaktivt fran 1 januari.
-Ett féreningsmote holls 26 maj for att informera om situationen.
-Budgetmote med ekonomisk férvaltare holls 6 november, dar justering av avgiften for 2025 diskuterades. -
Mojlighet att betala rantor manadsvis istallet for kvartalsvis infordes.
-Raéntekostnaderna minskade under hosten, vilket |attade situationen.
-Pa grund av ekonomin har styrelsen skjutit upp:
-Byte av fjarrvarme-/undercentral
-Karl for restavfall (stammobeslut 2023)
-Gruppavtal for bredband och kabel-TV (stdmmobeslut 2023)
-Under aret holls en staddag pa hosten.
-Arbetet med ett systematiskt brandskyddsarbete (SBA) pabérjades.

Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut och fram till datum for underskrift av arsredovisningen
Avgiften hojs med 3% fran 1 januari 2025.

Medlemsinformation

Under aret har 5 6verlatelser skett.

10 medlemmar har uttratt ur féreningen.
6 medlemmar har upptagits.
Medlemmar vid rakenskapsarets slut 38
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38 medlemmar vid rakenskapsarets slut
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Bostadsrattsféreningen Tangspiken
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Flerarsoversikt

2024 2023 2022 2021
Foéreningen kr
Nettoomsattning, tkr 1952 1489 1330 1324
Resultat efter finansiella poster, tkr -675 - 688 - 301 -670
Féreningen %
Soliditet", % 61 62 63 63
Rantekanslighet 10.1 13.9 16
Arsavgifternas andel i % av totala rérelseintikter 88 84 67
Bostadsrétten kr
Arsavgift / kvm upplaten med bostadsratt 1181 866 764
Skuldsattning / kvm totalyta 10 857 10903 10903
Skuldsattning / kvm upplaten med bostadsréatt 11 951 12 003 12 003
Energikostnad / kvm 362 249 297
Sparande / kvm -82 -90 151

" Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Nyckeltalsdefinitioner

Arsavgift per kvm upplaten med bostadsratt: Alla drsavgifter som tas ut fér ytor upplatna med bostadsrétt,
inklusive avgifter baserade pa individuella méatningar av forbrukning, fordelat per kvm upplaten med bostadsratt.
Avgifter for tjanster som en medlem kan vélja som tillvalingar inte.

Skuldsattning per kvm: Réntebarande skulder pa balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplatna
med bostadsrdtt och hyresrétt dvs. samtliga ytor som foreningen tar ut en avgift eller hyra for.

Skuldsattning per kvm upplaten med bostadsratt: Rantebarande skulder pa balansdagen dividerat med
antalet kvadratmeter upplatna med bostadsrétt.

Sparande per kvm: Justerat resultat fordelat per kvm upplaten med bostadsrétt och hyresratt Med justerat
resultat avses arets resultat 6kat med arets avskrivningar, arets kostnad for utrangeringar och arets kostnad for
planerat underhall samt avdrag resp. tilldgg av intakter och kostnader som ar vasentliga och som inte ar en del av
den normala verksamheten.

Rantekanslighet: Rantebarande skulder pa balansdagen dividerat med foreningens intakter fran arsavgifter
under rakenskapsaret. Nyckeltalet visar hur manga procent arsavgifterna kan behéva hojas om réntan stiger med
1 procentenhet.

Energikostnad per kvm: Kostnader for varme, el och vatten (inkl. kostnader som vidaredebiteras) fordelat per
kvm bostadsrdtt och hyresratt.

Arsavgifternas andel i procent av totala rorelseintikter: Arsavgifter dividerat med totala rérelseintakter.
Nyckeltalet visar hur stor del av foreningens totala rérelseintakter som kommer fran arsavgifter.
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Forandringar i eget kapital

Insatser Upplatelse- Fondfér yttre underhall Balanserat Arets Totalt
avgifter resultat resultat

Belopp vid arets ingang 37 885905 3264 522 110046  -10117458 -687920 30455095
Resultatdisposition enligt
stamman:
Reservering fond for yttre 110 046 -110 046 0
underhall
Balanseras i ny rakning -687920 687920 0
Arets resultat -675097  -675097
Belopp vid arets utgang 37 885 905 3264 522 220092 -10915424 -675097 29779998

Resultatdisposition

Till féreningsstimmans férfogande star foljande medel:

Balanserat resultat -10915424
Arets resultat -675097
Totalt -11 590 521

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Reservering fond for yttre underhall 110 046
lanspraktagande av fond for yttre underhall -232339
Balanseras i ny rakning - 11468 228
Totalt - 11590 521

STYRELSENS YTTRANDE

Styrelsen har i uppgift att bevaka och planera for féreningens ekonomi. | detta arbete tar foreningen hjalp och
stod av den ekonomiska forvaltaren och planerar ekonomin, bade pa kort och lang sikt. | detta arbete ingar bade
resultat- samt likviditetsplanering. Féreningens styrelse har aven i uppgift att uppratta en underhallsplan och
tillgodose sa foreningens medlemmar, via sin arsavgift, ar med och satter av sparade medel till féreningen
framtida underhall. Kostnaden for den arliga avsattningen framgar av féreningens underhallsplan.

Arligen uppdateras féreningens budgetar via styrelsens verktyg i portalen hos allabrf. Utefter féreningens
kostnadsmassa beslutas darom arsavgiften for foreningens medlemmar. En bostadsrattsforening har inte som
syfte att gad med vinst och far darmed ga med forlust sa lange den klarar av att betala sina driftkostnader, rantor
och beslutad amortering, samt lagger undan pengar for framtida underhallsbehov efter underhallsplan.

| arsredovisningen langre fram finner ni bland annat en kassaflédesanalys dar foreningens kassaflode
presenteras. Foreningen har idag avskrivningar som paverkar arets resultat negativt. Detta i sig har ingen
langvarig negativ inverkan pa foreningens ekonomi. Féreningen har medel och tillgangar att betala sina
kostnader/utgifter, likt ovan beskrivit, och har en plan for att bekosta framtida planerade underhallsatgarder.
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Resultatrakning

1 januari - 31 december Not 2024 2023
RORELSEINTAKTER

Nettoomsattning 2 1951 905 1488 588
Ovriga rérelseintakter 7 350 7 548
Summa Rérelseintékter 1959 255 1496 136
RORELSEKOSTNADER

Operativ drift och underhall 3 -1 158 767 -740 753
Administration och forvaltning 4 -129 498 -80 822
Personalkostnader 5 0 -68 994
Avskrivningar 6 -543 690 -543 690
Summa Rérelsekostnader -1 831 955 -1 434 259
RORELSERESULTAT 127 300 61 877
FINANSIELLA POSTER

Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter 2722 32
Rantekostnader och liknande resultatposter -805 119 -749 829
Summa Finansiella poster -802 397 -749 797
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -675 097 -687 920
RESULTAT FORE SKATT -675 097 -687 920
ARETS RESULTAT -675 097 -687 920
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Balansrakning

TILLGANGAR Not 2024-12-31 2023-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 7,8 47 844 744 48 388 434
Summa materiella anlaggningstillgangar 47 844 744 48 388 434
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 47 844 744 48 388 434
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 49 460 101
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 45 694 43130
Kundfordringar 429178 275 422
Summa kortfristiga fordringar 524 332 318 653
Kassa och bank

Kassa och bank 116 435 265 953
Summa kassa och bank 116 435 265 953
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 640 767 584 606
SUMMA TILLGANGAR 48 485 511 48 973 040
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2024-12-31 2023-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Insatser 41 150 427 41 150 427
Fond for yttre underhall 220092 110 046
Summa bundet eget kapital 41 370519 41 260 473
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -10915 424 -10 117 458
Arets resultat -675 097 -687 920
Summa fritt eget kapital -11 590 521 -10 805 378
SUMMA EGET KAPITAL 29 779 998 30 455 095
LANGFRISTIGA SKULDER

SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 0 0
KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut 9 17 425 000 17 500 000
Leverantorsskulder 142 693 289 958
Skatteskulder 109 047 96 110
Ovriga skulder 426 984 211953
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 601 789 419 924
Summa kortfristiga skulder 18 705 513 18 517 945
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 18 705 513 18 517 945
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 48 485 511 48 973 040

[ v | HJms8BKh1e-HJwolrYhJe

10 (15)
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Kassaflodesanalys

Not 2024-01-01 2023-01-01

(o]
2024-12-31 2023-12-31

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat 127 301 61877
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 543 690 543 690
Summa 670 991 605 567
Erhallen ranta 2722 32
Erlagd ranta -805 119 -749 829
Kassafléde fran den lopande verksamheten fére -131 406 -144 230
férandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning av rérelsefordringar -205 679 38 868
Okning av rorelseskulder 187 568 216 522
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -149 517 111161
Arets kassaflode -149 517 111 161
Likvida medel vid arets bérjan 265 953 154 792
Likvida medel vid arets slut 116 435 265 953

[ v | HJms8BKh1e-HJwolrYhJe

11 (15)



Bostadsrattsféreningen Tangspiken
769625-7638

Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allmanna rad
(BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar enligt
plan.

Avskrivning
Tillampade avskrivningstider:

Anldggningstillgang Nyttiandeperiod (ar)
Byggnad 100 &r

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsattning (tkr)
Rorelsens huvudintakter

Resultat efter finansiella poster (tkr)
Resultat efter finansiella intakter och kostnader.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Not 2. Nettoomsattning 2024 2023
Arsavgifter
Bostader 1706 053 1246 352
Lokaler 16 392 16 076
1722 445 1262428
Hyresintakter
Bostader 183 216 176 604
Lokaler 31877 28 704
215093 205 308
Ovriga intikter
Overlatelse- och pantsattningsavgifter 12 846 9 407
Avgift andrahandsupplatelse 0 8760
Gastlagenhet 0 2 685
Ovriga intakter 1521 0
14 367 20 852
Totalt nettoomsaéttning 1951 905 1488 588
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Not 3. Operativ drift och underhall

Taxebundna kostnader
Fastighetsel
Uppvarmning

Vatten och avlopp
Sophamtning

Funktionell anléggningsservice
Obligatoriska service- och besiktningskostnader
Brandskydd

Kopta tjdnster
Fastighetsskotsel
Fastighetsstad

Distribuerade servicetjanster
TV

Ovriga driftkostnader
Forsakring
Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Tomtrattsavgalder

Reparationer
Reparationer

Underhall
Underhall

Totalt operativ drift och underhall

Not 4. Administration och forvaltning

Ekonomisk forvaltning
Arvode ekonomisk forvaltning
Extra ekonomisk forvaltning

Revision
Revisionsarvode

Ovriga kostnader
Konsultarvode
Bankkostnader
Ovriga kostnader

Totalt administration och férvaltning
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2024

55 062
422 824
102 900

15855

596 641

38 251
0

38 251

33453

33453

44 960

23766
55 200
111 400

190 366

22758

232 339

1158 767

2024

44773
34 355

79 127

15163

17 251
1666
16 290

35 207
129 498

769625-7638

2023

60 771
272 232
65 905
12 683

411 591
6213
6213

42 499
45 777

88 276

36 950

21 888
53 847
96 100

171 835

25888

740 753

2023

43 596
10 006

53 602

19213

3122
4 885

8 007
80 822

13 (15)



Bostadsrattsféreningen Tangspiken

769625-7638

Not 5. Personalkostnader 2024 2023
Styrelsen
Styrelsearvode 0 52 500
Ovrig intern forvaltning
Sociala kostnader 0 16 494
Totalt personalkostnader 0 68 994
Not 6. Avskrivningar 2024 2023
Avskrivningar
Byggnader och markanlaggningar 543 690 543 690
Totalt avskrivningar 543 690 543 690
Not 7. Stallda séakerheter 2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckning 27 490 000 27 490 000
Summa: 27 490 000 27 490 000
Not 8. Byggnader och mark 2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvarden 54 369 054 54 369 054
Utgaende anskaffningsvarden 54 369 054 54 369 054
Ackumulerade avskrivningar
Ingdende avskrivningar -5980 620 -5436 930
Arets avskrivningar - 543 690 - 543 690
Utgaende avskrivningar -6 524 310 -5980 620
Utgaende redovisat virde 47 844 744 48 388 434
Taxeringsvarden
Taxeringsvarde byggnader 19 483 000 19483 000
Taxeringsvarde mark 30 058 000 30 058 000
49 541 000 49 541 000
Not 9. Skulder till kreditinstitut
Villkors- Réntesats Belopp Belopp
andringsdag 2024-12-31 2024-12-31 2023-12-31
SBAB 554 2025-01-29 3,8% 7 350 000 7 425000
SBAB 577 2025-04-08 3,8% 10 075 000 10 075000
Summa skulder till kreditinstitut 17 425 000 17 500 000
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -17 425 000 -17 500 000
0 0
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Underskrifter

Signerad det datum som framgar av vara elektroniska underskrifter.

Maths Géthe Anders Fogelin

Hana Moadab Amir Abdi

Jesper Mellin Jelan Alexander Hutton
Tova Kibal

Min revisionsberattelse har Iamnats enligt det datum som framgar av min elektroniska underskrift.

Ravisor AB Lennart Kullberg
David Walman
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