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Fdrvaltningsberattelse

Brf Humlan 4
Rakenskapsaret 2025-05-01 - 2026-04-30

Styrelsen for Brf Humlan 4, organisationsnummer 769619-5689, avger harmed
forvaltningsberattelse for rakenskapséret 2025-05-01 -2026-04-30.

Brf Humlan 4 registrerades hos Bolagsverket den 18 november 2008. Féreningens
ekonomiska plan registrerades den 20 april 2010. Féreningens stadgar uppdaterades
senast 2023.

Féreningens andamal &r att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
féreningens hus upplata bostader fér permanent boende samt lokaler for nyttjande utan
tidsbegrénsning. Féreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagens
definition.

Fastigheten

Fareningen omfattar tva byggnader med adresserna Akerbladsgatan 2-10 och Olaus
Magnus vdg 19-25 i Johanneshov, Stockholm. Marken upplats med tomtratt.

Féreningen omfattar totalt 54 lagenheter, varav 48 &r uppladtna med bostadsrétt och 6 ar
upplatna med hyresrétt. Total boendeyta uppgar till 2 544 kvm. Uthyrningsbar area uppgér
tilt 431 kvm, varav 265 kvm avser hyresratter och 166 kvm avser lokaler.

Féreningen har nio kallarlokaler. Samtliga lokaler har varit uthyrda under rékenskapséret.

Forvaltning

Nytorget Fastigheter AB har under aret ansvarat for féreningens ekonomiska och tekniska
forvaltning. Under rakenskapsaret har foreningen fatt en ny teknisk forvaltare, vilket har
bidragit till en mer proaktiv dialog kring teknisk forvaltning, underhéllsplanering och
prioritering av atgérder.

Under hésten 2025 pabdrjade Nytorget ett internt férdndringsarbete med syfte att
effektivisera sina arbetssatt och leveranser. For féreningens del har detta sammanfallit
med en dvergdngsperiod dar samarbetet i vissa delar har préglats av brister i kontinuitet,
aterkoppling och leverans. Detta har paverkat bade styrelsens arbete och, i vissa fragor,
dven varit markbart fér medlemmar och boende.

Styrelsen har darfér haft &terkommande avstdmningar med férvaltaren om rutiner,
felanmalan, underhallsplan, pagadende projekt, ansvarsférdelning och uppfoljning.
Styrelsen har d&ven pabdrjat en dversyn av foreningens forvaltningsavtal i syfte att
sakerstalla att férvaltningen motsvarar foreningens behov och kan aviasta styrelsen i det
l6pande operativa arbetet.
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Styrelsen har beslutat att infora systemstédet SINOM for underhéllsplanering. Syftet ar att
ersatta tidigare manuella underlag, skapa battre sparbarhet och koppla samman teknisk
forvaltning, ekonomi och langsiktig planering.

Styrelsens sammansattning
Under perioden fram till ordinarie foreningsstdmma bestod styrelsen av:
Ordinarie ledamoter

Johanna Liz Gustavsson, ordférande
Ola Gustafsson, sekreterare

Kajsa Baardsen, kassor

Philip Talborn, fastighetsansvarig

Suppleanter

® Robin Schoug
o Simon Ekvall

Vid ordinarie féreningsstdmma den 6 oktober 2025 valdes en ny styrelse. Darefter
konstituerade sig styrelsen enligt féljande:

Ordinarie ledamoter

Johanna Liz Gustavsson, ordférande
Ola Gustafsson, sekreterare

Jakob Bringman, kassor

Kajsa Baardsen, fastighetsansvarig

Suppleanter

e Emil Norell
e William Berglund

Till valberedning valdes Mahir Ulker Kaustell och Philip Talborn. Till revisor valdes Niclas
Adersten.

Styrelsemdten och féreningsstamma

Styrelsen har under rékenskapséret haft tolv protokollférda styrelseméten. Ordinarie
foreningsstémma holls den 6 oktober 2025.

Infor stimman skickade styrelsen ut rsredovisning, revisionsberittelse, dagordning,
valberedningens forslag samt besluts- och diskussionsunderlag till medlemmarna.
Underlagen omfattade bland annat férslag om 6kad amorteringsgrad, policy fér
grannrabatt, strategier for att minska foreningens kostnader samt underlagom
pannrummet och méjliga utvecklingsspér fér féreningens kallarutrymmen.
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Vid ordinarie féreningsstdmma beslutade stdmman bland annat att ge styrelsen mandat att
amortera minst 1 procent per ar pa féreningens lan. Stamman beslutade &ven att ge
styrelsen i uppdrag att faststélla policy for och inféra en engagemangsbaserad avgifts- och
hyresreduktion enligt Skatteverkets regler for sjalvforvaltning, som gar under namnet
grannrabatt.

Utdver féreningsstdmman har styrelsen genomfoért informations- och diskussionsmoten
med medlemmarna den 3 december 2025 och den 8 april 2026. Syftet har varit att féra en
bredare dialog om féreningens ldngsiktiga ekonomi, framtida underhall, mojliga intékts-
och besparingsatgédrder samt utvecklingen av kallarutrymmen, avfallslésningar och
cykelférvaring.

Medlemmar, avgifter och hyror

Vid rdkenskapsaérets slut hade féreningen 59 medlemmar. Under aret har 6 ldgenheter
overlatits.

Arsavgifterna hojdes med 14 procent fran och med den 1 maj 2025. Hojningen beslutades
mot bakgrund av 6kade driftskostnader, behov av planerat underhéll och behovet av att
starka foreningens kassafléde. Styrelsens utgdngspunkt i kommande budgetarbete ar att
foreningen ska budgetera for minst nollresultat och samtidigt sdkerstalla utrymme for
underhéll, amortering och ofdrutsedda kostnader.

| arsavgiften ingar virme och vatten. Féreningen har under aret fortsatt haft TV-basutbud
under en dvergangsperiod. Styrelsen har darutdver beslutat om ett nytt gruppavtal for
bredband med Bahnhof, dér kostnaden kommer att inga i arsavgiften fran det att avtalet
trader i kraft.

Hyresforhandlingarna for féreningens hyresrétter resulterade i en hyreshéjning om 3,6
procent frdn och med den 1 mars 2026.

Langsiktig ekonomisk planering och strategiskt
utvecklingsarbete

Styrelsen har under aret fortsatt arbetet med att utveckla foreningens ekonomiska
planering. Fokus har legat pa att tydligare koppla samman underhallsplan, flerarsbudget,
amorteringsplan och kassaflodesprognoser.

Under aret har styrelsen tagit initiativ till ett mer strategiskt arbete med féreningens
utveckling pa fem och tio ars sikt. Arbetet har utgatt fran fragan hur Brf Humlan 4 kan bli en
mer robust, hallbar och langsiktigt ekonomiskt stark férening.

Som en del av detta har styrelsen bjudit in medlemmarna till visions- och strategimten
med deltagande av arkitekt, teknisk férvaltare och, vid ett tillfalle, maklare. Fragor som
behandlats &r bland annat féreningens ekonomiska sérbarhet, framtida underhalisbehov,
méjliga energieffektiviseringsatgarder, battre nyttjande av kallarutrymmen, sjalvférsérjning,
okade avgiftsbédrande ytor samt féreningens attraktivitet pd bostadsmarknaden.
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Arbetet &r fortfarande i ett tidigt skede och inga genomférandebeslut har fattats inom
ramen fér informationsmaotena. Syftet har varit att skapa béattre gemensam forstaelse for
féreningens langsiktiga utmaningar och méjliga vagval samt att ge medlemmarna méjlighet
att lamna synpunkter innan eventuella framtida stallningstaganden.

Styrelsen har ocksa utrett frdgan om foreningens tomtréattsavgald. Mot bakgrund av Hogsta
domstolens avgérande om skalig tomtrattsavgald undersdkte styrelsen, med stod av
juridisk rddgivning via féreningens forsakring, mojligheten att begdra omprévning eller
jamkning av den hojda avgalden. Efter juridisk beddmning avslutades drendet utan fortsatt
process.

Foreningen paverkas framat av kade krav pa fastighetsnéra insamling av
forpackningsavfall, 6kade krav p brandskydd och fria utrymningsvéagar, fortsatt behov av
planerat underhall samt kommande stérre vagval kring kéllarutrymmen, cykelférvaring,
avfallshantering och féreningens langsiktiga ekonomiska strategi.

Underhall och teknisk planering

Foreningen arbetar med en underhallsplan som arligen revideras i samarbete med
forvaltaren. Under 4ret har styrelsen tagit steg mot att utveckla underhéllsplaneringen fran
ett kortsiktigt planeringsunderlag till ett mer lAngsiktigt styrverktyg kopplat till
flerdrsbudget, amorteringsplan och kassaflédesprognoser.

Styretlsen har under aret arbetat med en tids- och prioriteringslista for planerat underhall
under budgetaret 2025/2026. Syftet har varit att 4 battre styrning i genomforandet,
sakerstalla att dtgarder utfors inom ratt budgetar och skapa béttre balans mellan
underhéllskostnader och féreningens likviditet.

Styrelsen har dven foljt upp akuta och planerade underhallsbehov, bland annat
badrumsfonster, tak, drénering, varmeledningar, stamspolning och atgarder i
gemensamma utrymmen.

Viktigare dtgarder och handelser under rakenskapsaret

Under rakenskapsaret har styrelsen bland annat genomfort, beslutat eller paborjat féljande
atgarder:

Hojt &rsavgifterna med 14 procent fran och med den 1 maj 2025.
Tagit fram underlag och genomfort stammobeslut om att amortera minst 1 procent
per ar pa féreningens lan.

e Sett 6ver foreningens an och bankrelationer samt beslutat att g4 vidare med nytt
ranteerbjudande for ett av féreningens lan.
Utrett féreningens tomtréattsavgald med stéd av juridisk radgivning.

e Utrett och beslutat om gruppavtal fér bredband med Bahnhof, som sammantaget

har resulterat i en &rlig kostnadsminskning med néra 300 000 kr for féreningens
medlemmar.
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e Genomfort enkat om TV-basutbud och inventering av fiber/coax infor dvergangen till
nytt bredbandsavtal.

Tagit fram undertag och policy for grannrabatt/sjalvforvaltning.
Pabérjat inférande av SINOM som systemstdd fér underhéllsplanering.

e Genomfortinformations- och dialogmdéten med medlemmarna om foreningens
ekonomi, underhatl och langsiktiga utveckling.

e LAtit arkitekt ta fram underlag om pannrummet och méjliga utvecklingsspar for
katlarutrymmen.

e Pabdrjat utredning om fastighetsnara avfallssortering infor kommande krav samt
mojliga losningar for cykelférvaring.

Installerat kodlas i portarna.

Genomfort obligatorisk ventitationskontroll, OVK.

Bytt och uppgraderat belysning i tvattstuga, kallare och pannrum.

Bytt torktumlare i spontantvattstugan.

Bytt torkrumsflakt efter driftstérning och férsenad leverans.

Installerat vattenmatare i tvattstugan.

Féljt upp trivsel och funktion i tvattstugan genom enkat till boende.

Paborjat systematiskt brandskyddsarbete och vidtagit ytterligare
brandskyddsatgarder.

Genomfért klottersanering och cykelrensning.

Fardigstallt storre delar av utvecklingen av uteplats, pergola, grusplan och
vattendragning till tradgarden.

e Organiserat ordinarie stédd- och tradgardsdagar samt extra ograsdagar och
vattningsinsatser.

Anlitat arborister fér beskarning av trad och tgard av trafikfarlig vaxtlighet.

Ingétt tradgardsavtal med forvaltaren om lopande grundskoétsel av féreningens
gemensamma utemiljo.

e Hanterat foérsadkringsadrende och planering av upprustning av hyreslagenhet pd
Akerbladsgatan 2.

Behandlat ansdkningar om andrahandsuthyrning och ombyggnation.

e Fortsatt utveckla foreningens kommunikation genom nyhetsbrev, hemsida,
medlemsutskick och enkater.

e Utvecklat styrelsens interna arbetssétt med tydligare ansvarsomraden, digitalt arkiv
och uppfdljningsrutiner.

Vasentliga handelser under rékenskapsaret
Gruppavtal for bredband

Styrelsen har under aret utrett gruppavtal for bredband i syfte att minska de samlade
kostnaderna for boende. Arbetet har omfattat jdmforelse mellan olika leverantorer och
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avtalsalternativ, enkét till medlemmarna om anvandning av TV-basutbud samt inventering
av hurinternet dr anslutet i respektive lagenhet.

Enkaten om TV-basutbud visade att en majoritet av de svarande inte anvdnde dagens
gemensamma TV-basutbud, vilket &g till grund for beslutet att ga vidare med gruppavtal fér
enbart bredband. Styrelsen beslutade dérefter att teckna avtal med Bahnhof om gruppavtal
fér bredband utan TV.

Nuvarande TV-avtal l6per vidare under en dvergangsperiod till 2028-06-30. De hushall som
déarefter 6nskar TV far ordna detta individuellt, medan hyresgéasterna fortsatt ska ha tillgadng
till TV enligt hyresrattsliga férutsattningar.

Det nya gruppavtalet har resulterat i en sammantagen arlig kostnadsminskning pa nara
300 000 kr for féreningens medlemmar.

Grannrabatt och sjalvforvaltning

Vid ordinarie féreningsstamma beslutade stimman att inféra en engagemangsbaserad
avgifts- och hyresreduktion, sa kallad grannrabatt, enligt Skatteverkets regler for
sjalvférvaltning.

Styrelsen har under aret tagit fram underlag, berdkningsgrunder och policy for grannrabatt.
Modellen omfattar enklare arbetsuppgifter som annars hade behdévt utféras av externa
entreprenorer eller riskerat att inte bli utfoérda. Syftet ar att skapa en mer hallbar, rattvis och
transparent modell f6r boendes arbetsinsatser i féreningen.

Fastighetsnéra avfallssortering och cykelférvaring

Styrelsen har under dret paborjat ett stérre arbete kopplat till kommande krav pa
fastighetsnara insamling av forpackningsavfall. Eftersom féreningen samtidigt har
utmaningar med cykelférvaring, tranga cykelrum, tillgdnglighet och brandsakerhet har
styrelsen valt att utreda om dessa fragor kan l0sas i ett samlat grepp.

Styrelsen har informerat mediemmarna om att fastighetsnara avfallssortering blir ett krav
frdn 2027 och att fragan behdver hanteras strukturerat under 2026. Styrelsen har ocksa
informerat om att cykelforvaring pa vissa hall behdver ses dver, bland annat eftersom
cykelrummet pa Olaus Magnus vég ar en del av en utrymningsvag.

Arkitekt har anlitats for att ta fram forstudie och alternativa losningar. Arbetet sker stegvis,
med utredning, information, dialog och beslutsunderlag innan féreningen tar stallning till
eventuell storre atgard.

Kallarutrymmen och langsiktig utveckling

Styrelsen har under aret utrett mojligheterna att utveckla féreningens kallarutrymmen.
Arbetet har omfattat bAde pannrummet och storre frdgor om mojligheten att skapa nya
lagenheter, etageldsningar, forradslosningar eller foreningsgemensamma ytor, motes- och
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festlokal, Gvernattningsrum, bastu och hobbyrum ar exempel pa 6nskemal som har lyfts av
medlemmar.

Syftet med utredningarna &r att underséka om féreningen pa sikt kan starka sin ekonomi
genom battre nyttjande av befintliga ytor. Arbetet ar fortfarande i utredningsfas och kréaver
fortsatt medlemsdialog samt eventuella framtida stdmmobeslut.

En tidigare medlemsférfrdgan om att renovera pannrummet som privat projekt har utretts
och avslagits, eftersom ansvaret for sékerhet, byggkrav, ventilation, brandskydd,
tillganglighet och viktiga installationer inte kan dverlatas till en enskild medlem.
Fuktproblematik i pannrummet har féljts upp och efter kontroll och rensning av
draneringspump beddmdes fukten ha stabiliserats.

Tvattstuga, ventilation och brandskydd

Tvéttstugan har varit ett &terkommande fokusomrade under &ret. Ny torktumlare har
installerats och torkrumsflakten har bytts ut efter driftstdrningar och férsenad leverans.
Belysning har bytts ut, rérelsesensorer har installerats och flera felanmalningar har
hanterats. Vattenmétare har installerats i tvattstugan for att ge féreningen béttre underlag
om gemensam vattenfdrbrukning.

Efter signaler om irritation och otydlighet kring anvéndning av tvéttstuga och torkrum
skickade styrelsen ut en enkét till boende for att samla in synpunkter och
forbattringsforslag. Underlaget anvands i styrelsens fortsatta arbete med att forbéattra
ordning, trivsel och funktion i tvattstugan.

Obligatorisk ventilationskontroll, OVK, har genomforts under aret. Styrelsen har darefter
sett 6ver rutiner for tilltrdde och information till boende, eftersom uteblivet tilttrade riskerar
att leda till merkostnader.

Styrelsen har dven pabérjat ett mer systematiskt arbete med brandskydd.
Brandskyddsbesiktning har genomférts och styrelsen har tagit in underlag fér ytterligare
atgarder, bland annat brandsléckare och skyltning. Styrelsen har dven uppmarksammat att
kéllargdngar och trapphus &r utrymningsvagar och darfér ska héllas fria fran hinder.

Kodlas har installerats i portarna. Atgarden starker tryggheten och minskar risken for
obehbrigt tilltrade.

Tradgard, utemiljé och gemensamma ytor

Foreningens utemiljo har fortsatt utvecklats under aret. Uteplats, pergola, grusplan och
vatten till trddgarden har fardigstallts. Tradgardsgruppen har fortsatt att bidra med
betydande ideella insatser genom arbete med odlingar, planteringar, kompost, vattning,
paltkragar, skydd mot radjur och ldpande skotsel.

Utbver ordinarie stdd- och tradgardsdagar har styrelsen organiserat extra ogrésdagar och
samordnat hjalp med vattning under sommaren. Uppslutningen kring de extra insatserna
har dock varit begransad. Eftersom féreningen har en ovanligt stor utemiljé har styrelsen

Penneo dokumentnyckel: 9KQSO-1SW8A-1AY05-252QD-5VV8J-BDXGN



Sida9av 21

beddémt att det inte &r hallbart att enbart forlita sig pa frivilliga arbetsinsatser for den
grundlaggande skotseln. Styrelsen har darfor beslutat att ta in extern hjalp via Nytorget fér
detlépande grundunderhéllet av féreningens gemensamma utemiljo.

Styrelsen har aven hanterat problem med att externa personer anvander tradgarden som
genomgéang eller vistelseyta. Efter att skyltar om privat mark vid upprepade tillfallen tagits
bort beslutade styrelsen att kopa in grindar som en mindre, olast och reversibel
ordningsatgard for att markera gransen till féreningens privata mark.

Arborister har anlitats fér beskarning av tradd, bland annat for att férhindra att grenar slar
mot fasaden. Trafikfarlig vaxtlighet vid Akerbladsgatan har atgardats. Styrelsen har dven
uppmaérksammat att en bjork pa gdrden kan ha begynnande stamréta och behdver héllas
under uppsikt.

Styrelsen har genomfért cykelrensning for att frigora plats i cykelrummen och forbattra
framkomligheten. Cykelférvaring har aven lyfts som en stérre strategisk fraga i relation till
brandséakerhet, tillgdnglighet och kommande avfallslosning.

Hyreslagenheter, lokaler och boendefragor

Styrelsen har under aret hanterat flera frégor kopplade till hyresldgenheter och lokaler. Tva
lagenheter pa Akerbladsgatan 2 har besiktigats efter vattenskada. Styrelsen har hanterat
férsékringsarendet, foljt upp ansvarsfordelning metlan foreningen, férsakringsbolag och
boende samt diskuterat frdgan om Stockholms stad fortsatta hyresférhallande med
féreningen.

Styrelsen har under aret beviljat ansékningar om andrahandsuthyrning samt behandlat och
beviljat ansokningar om ombyggnation, bland annat byte av spis, vattenblandare samt
indragning av trefas till kok.

Kommunikation, medlemsdialog och interna arbetssatt

Styrelsen har fortsatt utveckla féreningens kommunikation genom nyhetsbrev, hemsida,
medlemsutskick, enkater och kontaktformulér. Under aret har tre stérre nyhetsbrev
publicerats: host 2025, december 2025 och april 2026. Darutover har styrelsen skickat
sérskilda medlemsutskick om bland annat féreningsstdmman, gruppavtal fér bredband,
inventering av fiber/coax, trivsel i tvattstugan, visions- och strategiméten, fastighetsnéra
avfallssortering och cykelforvaring samt praktiska fragor om utemiljé och vinteratgarder.

Styrelsen har anvdnt enkéater fér att samla in underlag infér beslut och fortsatt arbete, bland
annat kring TV-basutbud, fiberanslutning och férbattringsforslag for tvattstugan. Syftet har
varit att skapa battre beslutsunderlag, 6ka delaktigheten och ge medlemmarna méjlighet
att bidra med synpunkter i frdgor som péaverkar féreningen.

Styrelsen har dven utvecklat sina interna arbetssatt genom tydligare ansvarsomraden,
anvandning av Trello fér uppféljning av uppgifter, arbete med digitalt arkiv och éversyn av
rutiner fér dokumentation, uppféljning och ansvarsférdelning.
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Staddagar och féreningsgemensamt arbete

Tva ordinarie stad- och tradgardsdagar har genomférts under aret, en pa varen och en pa
hosten. Darutdver har extra rensningsinsatser genomforts under sommaren. Héstens
staddag kombinerades med firande av féreningens 15-arsjubileum som
bostadsrattsforening.

Under aret har medlemmar och boende dven utfért arbetsinsatser utanfor ordinarie
staddagar, bland annat vattning, ogrésrensning, cykelrensning, enklare underhall,
tradgardsarbete och andra praktiska insatser.

Styrelsen vill sérskilt lyfta tradgardsgruppens omfattande arbete. Gruppens insatser har
bidragit titl 6kad trivsel, battre skdtsel av utemiljon och en mer attraktiv gardsmiljo.

Mot bakgrund av att det gemensamma arbetet fortsatt bars av en mindre grupp boende har
styrelsen under &ret berett och beslutat om grannrabatt som ett verktyg for att synliggora,
vérdera och mer rattvist férdela enklare arbetsinsatser.

Forvantad framtida utveckling

Styrelsen bedémer att féreningen star infor flera viktiga vagval de kommande aren. Det
galler bland annat hur féreningen ska méta 6kade krav pé fastighetsnéra avfallssortering,
hur cykelférvaring och gemensamma ytor ska utvecklas, hur kallarutrymmen bést kan
nyttjas och hur stérre underhallsatgarder ska finansieras.

Styrelsen arbetar vidare med en langsiktig ekonomisk strategi dar amortering,
underhéllsplanering, kassafldde och méjliga intaktsférstarkande atgarder ses i ett
sammanhang. Mélet &r att starka foreningens ekonomi, minska sarbarheten och
sékerstalla en trygg och valskott fastighet dver tid.
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Flerarsoversikt 2025-05-01 2024-05-01 2023-05-01 2022-05-01
-2026-04-30 -2025-04-30 -2024-04-30 -2023-04-30
Nettoomsattning 3289428 2888392 2615471 2411670
Resultat efter finansiella poster -431 969 -505 064 -700 078 -7 638 299
Soliditet™ 82,65% 82,93% 83,25% 83,65%
Arsavgifter/lkvm upplaten
bostadsrattsyta 1306 1145 1041 992
Arsavgift/ total intakt 82,9% 82,0% 81,0% 81,1%
Lan/kvm upplaten bostadsrattsyta 3 341 3383 3399 3403
Lan/kvm all uthyrd och upplaten yta 2775 2 809 2823 2 826
Rantekanslighet 2,6% 3,0% 3,3% 3,6%
Energikostnad/kvm all uthyrd
och upplaten yta 356 304 309 262
Sparande till underhall och
investeringar 169 148 52 150

Forklaring till vissa nyckeltal

Sparande till underhall och investeringar

Detta nyckeltal anger hur stort [6pande 6verskott féreningen har per kvadratmeter boarea varje enskilt
ar. Rent praktiskt gar féreningens sparande till olika saker (amorteringar, sparande eller utférda
investeringar). P& lang sikt gar pengarna till planerat underhall och investeringar som féreningen
behover 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 foreningen fatt 6ver i den lépande driften under rakenskapsaret. Darfor
justeras arets resultat for avskrivningar, som inte paverkar likviditeten, samt fér arets planerade underhall.

2025/2026
Rorelseintékter 3328018
Rorelsekostnader -3 521 196
Finansiella poster -238 791
Arets resultat -431 969
Planerat underhall 321230
Avskrivningar 540 289
Arets sparande 429 550
Avrets sparande per kvm total yta 169

Soliditet
Soliditeten berédknas som justerat eget kapital i férhallande till balansomslutningen.

Rantekanslighet

Anger hur manga procent bostadsrattsforeningen behéver héja avgifterna med om réntan pa lane-
stocken 6kar med en procentenhet fér att bibehélla samma sparande till framtida underhéll och
investeringar.

Rantekéansligheten beraknas 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 for varje rakenskapsar.
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Ekonomisk situation och framtida ataganden/upplysning vid férlust

Rakenskapsaret 2025/2026 har praglats av ett fortsatt arbete med att starka foreningens langsiktiga
ekonomiska stabilitet. Styrelsen har haft fokus pa att skapa battre balans mellan I16pande drift,
nodvandigt underhall, amortering och framtida investeringsbehov.

Féreningen redovisar ett underskott pa 432 tkr, medan avskrivningarna pa fastigheten uppgar till 540 tkr.
Om man bortser fran avskrivningarna sa har féreningen ett positivt resultat som uppgar till 108 tkr.

De stérsta os&kerheterna framéat avser rantekostnader, varme, vatten, el, 6kade leverantdrskostnader,
framtida krav pa fastighetsnara avfallssortering samt kommande stérre underhallsatgarder.

Fér att kompensera for underskottet och ta hojd for stigande kostnader och planerat underhall kan
arsavgiften behéva héjas ytterligare under rakenskapsaret 2026/2027.

Réantekostnaderna har minskat jamfort med féregaende ar, fran 321 tkr till 243 tkr.

Styrelsen har under aret sett 6ver féreningens rantevillkor och bankrelationer. Under varen 2026
beslutade styrelsen att ga vidare med ett erbjudande fran SEB avseende ett av féreningens lan,
vilket bedémdes ge en arlig besparing jamfért med davarande villkor.

Foreningens rantebarande skulder uppgick vid rakenskapsarets utgang till 7 059 tkr. Under aret har
foreningen amorterat 88 tkr.

Styrelsen bedémer att féreningen under aret har tagit viktiga steg for att stirka den ekonomiska
styrningen, forbattra uppféljiningen och skapa béttre férutsattningar for langsiktig planering.

Eget kapital Insatser Upplatelse- Yttre Fritt eget
avgifter fond kapital

Belopp vid arets ingang 45521705 11807 144 705589 -19 089617

Ombildning av hyresratter till

bostadsratter

Maklararvode i samband med ombildning
Resultat enligt beslut av arets foreningsstamma:

Till yttre fond avsattes 500 000 -500 000
I ansprakstagande av yttre fond -343 843 343 843
Arets resultat -431 969
Belopp vid arets utgang 45521705 11 807 144 861746 -19677 743

Till foreningsstammans férfogande star

balanserad forlust -19 245774
arets resultat -431 969
-19 677 743

disponeras enligt féljande (kronor):

till ytire fonden avsatts -500 000
i ansprakstagande av yttre fond 321230
i ny rakning éverfores -19 856 513

-19 677 743

Betraffande féreningens resultat och stallning i évrigt hanvisas till efterfoéljande
resultat- och balansrakningar med tillhérande tillaggsupplysningar.
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RESULTATRAKNING

Rorelseintikter
Nettoomsattning

Ovriga rorelseintakter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Reparation och underhall

Styrelse- och personalkostnader

Ovriga forvaltnings- och féreningskostnader
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Sida 13 av 21
2025-05-01 2024-05-01
Not  -2026-04-30 -2025-04-30
1 3289 428 2 888 392
2 38 590 18 120
3328018 2 906 512
3 -1 595 888 1434 153
4 -979 019 -775 665
5 -131 420 -131 420
6 274 580 -219 141
7.8 -540 289 -537 374
-3521 196 3097 753
-193 178 -191 241
4107 7 505
242 898 -321 328
238791 313823
-431 969 -505 064
-431 969 -505 064
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark
Maskiner och inventarier

Summa anlaggningstillgangar

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsaéttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Sida 14 av 21
Not 2026-04-30 2025-04-30
7 45 370 451 45 869 773
8 70 056 81 868
45 440 507 45 951 641
45 440 507 45 951 641
0 5529
2 476 3079
9 147 869 123 418
150 345 132 026
1007 347 878 918
1157 691 1010 944
46 598 198 46 962 585
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Fond for yttre underhall

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Sida 15 av 21

Not 2026-04-30 2025-04-30
57 328 849 57 328 849

861 746 705 589

58 190 595 58 034 438

-19245 774 -18 584 553

-431 969 -506 064

-19 677 743 -19 089 617

38 512 852 38 944 821

10 ., 0 0
0 0

10 7 059 465 7 147 350
137 527 321832

139 001 125 425

3432 273

11 745 921 422 884
8 085 346 8017 764

46 598 198 46 962 585
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Kassaflodesanalys

Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflodet
Avskrivningar

Erhallen ranta
Erlagd ranta
Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rérelsekapital

Kassafléde fran férdandringar i rorelsekapital

Okning av rorelsefordringar

Minskning av rorelsefordringar

Okning av rérelseskulder

Minskning av rérelseskulder

Kassaflode fran den lI6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Férvarv av materiella anlaggningstillgangar
Férsalining av inventarier

Finansieringsverksamheten
Upplatelse bostadsratter
Upptagna lan

Amortering av skuld

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

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

2025-05-01 2024-05-01
2026-04-30 2025-04-30
-193 178 -191 241
540 289 537 374
347 111 346 133
4107 7 505
-242 898 -321 328
0 0

108 320 32 310
-18 319 0

0 3274

0 114 430

155 467 0
245 468 150 014
-29 155 0

0 0

-29 155 0

0 0

0 0

-87 885 -34 000
-87 885 -34 000
128 428 116 014
878 918 762 904
1007 346 878 918
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Not 1

TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Redovisnings- och vérderingsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats enligt Arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens
allmanna rad 2016:10 (K2), arsredovisning i mindre féretag och 2023:1, kompletterande

upplysningar m.m. i bostadsrattsféreningars arsredovisningar.
Viérderingsprinciper m.m

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

Anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgéngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar.
Utgifter for forbattringar av tillgangars prestanda, utéver ursprunglig niva, okar tillgdngarnas

redovisade varde. Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader.

Byggnader och byggnadsinventarier skrivs av systematiskt éver tillgdngens bedémda

nyttjandeperiod.
Féljande nyttjandeperioder tillampas:

Antal ar
Byggnader 120
Fjarrvarmecentral 25
Séakerhetsddrrar 15
Balkonger 40
Forbattringar i lagenheter 20
Installationer 20
Fastighetsférbéttringar 20
Ommalning av fénster 10
inventarier, dvriga 20
Tvattstugeinventarier 10

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Styrelse
Féreningen har inte haft nagra anstéllda, dock har styrelsearvode utgatt.

UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Nettoomsattning 2025-05-01 2024-05-01
-2026-04-30 -2025-04-30

Arsavgifter 2758 624 2 383 064
Hyresintékter bostader 393 366 376 530
Hyresintakter lokaler 137 438 128 798
3289428 2888 392
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Not 2 Ovriga rérelseintakter

Not 3

Not 4

Not 5

Panter och ¢verlatelser
Administration andrahandsuthyrning
Ovriga intakter

Driftskostnader

Vatten
Vérme

El
Sophantering
Snoéréjning
Kabel-TV

Tomtrattsavgald

Entrémattor

Fastighetsférsakring
Fastighetsforvaltning enligt avtal

Stadning
Ovrig drift

Reparationer och underhali

Lagenheter
Lokaler
Fastighet
Dranering
Tvéattstuga

Gard, utemiljo, stédddag

Styrelse- och personalkostnader

Arvode till styrelsen

Lén

Social avgifter

Sida 18 av 21

2025-05-01
-2026-04-30

12 940
23 250
2400

38 590

2025-05-01
-2026-04-30

115 358
695 845
94 928
30 091
89 833
23 050
176 459
18 221
79 291
157 164
113 176
2472

1595 888

2025-05-01
-2026-04-30

334 454
0
399 483
0
104 792
140 290

979 019

2025-05-01
-2026-04-30

100 000
0

31420

131420

2024-05-01
-2025-04-30

3167
12 164
2789

18 120

2024-05-01
-2025-04-30

66 455
627 536
78 347
26 449
88 955
18 653
167 199
14 263
77 744
156 186
109 900
2 466

1434 153

2024-05-01
-2025-04-30

105720
15 987
386 165
0

103 027
164 776

775 665

2024-05-01
-2025-04-30

100 000
0
31420

131420
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Not 6 Ovriga forvaltnings- och féreningskostnader

Not 7

Not 8

Fastighetsskatt
Datakommunikation
Revisionsarvode

Ovriga foérvaltningskostnader
Administrativa kostnader
Trivselkostnader
Konsultarvoden

Pant- och dverlatelseavgifter
Bankkostnader
Foéreningsavgifter

Ovriga externa kostnader

Byggnad och mark

Ingaende anskaffningsvérde

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Redovisat varde byggnader
Taxeringsvérde
Taxeringsvarde for foreningens fastighet

varav byggnad

Maskiner och inventarier

Ingaende anskaffningsvarde
Arets inkop
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Sida 19 av 21

2025-05-01
-2026-04-30

106 376
24 195
29 375

0
23753
24 160
44 250

9700
4 341
5993
2437

274 580

2025-05-01
-2026-04-30

53 213 350

53 213 350

-7 343 577

-499 322

-7 842 899

45 370 451

45 370 451

45 370 451

2025-05-01
-2026-04-30

66 426 000
26 426 000

2025-05-01

-2026-04-30

327 297
20 155

356 452

-245 429
-40 967

-286 396

70 056

2024-05-01
-2025-04-30

94 492
21420
29 500
0

22 426
9912
26 750
3180
4 447
6200
814

219141

2024-05-01
-2025-04-30

53213 350

53 213 350

-6 836 778
-506 799

-7 343 577

45 869 773

45869 773

45869 773

2024-05-01
-2025-04-30

66 426 000
26 426 000

2024-05-01
-2025-04-30

327 297
0

327 297

-214 854
-30 575

-245 429

81 868
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Not 9

Not 10

Not 11

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Réanteintakter

Fastighetsforsékring

Kabel-TV

Tomtrattsavgald

Bredband

Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intakter

Langfristiga skulder

Rantesats Villkorséndring
SBAB 3,19% 2026-05-22
SBAB 3,45% 2026-06-24
SBAB 3,21% 2026-12-02

Kortfristig del av langfristig skuld
Langfristiga skulder som forfaller senare an ett ar

2026-04-30

1205
84 596
5243
46 383
3570

6 872

147 869
2026-04-30
2 480 965

2 955 000
1623 500

-7 059 465

0

2025-04-30

1818
79 291
3141
27 867
3570
7731

123 418
2025-04-30

2 489 850
3 000 000
1657 500
-7 147 350

0

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 7 059 465 kr avser fastighetslan som farfaller under 2026.

Styrelsen avser att omférhandla lanen.

Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

Forutbetalda hyror och avgifter
Rantekostnader

Vatten

Varme

El

Sophamtning

Revisionsarvode
Reparation/underhall fastighet
Administrativa kostnader

2026-04-30

270 556
19 361
20975
36 374

7 833

0

28 000
357 835

4 987

745 921

2025-04-30

248 955
19 304
18 425
34 844

7 629
2000
28 000
63 727
0

422 884
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Not 12 Stéllda sidkerheter 2026-04-30 2025-04-30

Panter och diarmed jamférliga sékerheter
som har stillts for egna skulder och fér
forpliktelser som redovisats som avsattningar

Fastighetsinteckningar 18 500 000 18 500 000

18 500 000 18 500 000

Arsredovisningens slutliga innehall beslutades den 3 september 2026

Johanneshov, den dag som framgar enligt de elektroniska signaturerna

Johanna Liz Gustafsson Kajsa Baardsen
Ordférande
Jakob Bringman Ola Gustafsson

Min revisionsberéattelse har I&mnats den dag som framgar av min elektroniska signatur

Niclas Adersten
Auktoriserad revisor
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Signaturerna i detta dokument dr juridiskt bindande. Dokumentet dr signerat genom Penneo™ for
sdker digital signering. Tecknarnas identitet har lagrats, och visas nedan.

"Med min signatur bekrdftar jag innehdllet och alla datum i detta dokumentet.”

OLA GUSTAFSSON

Styrelseledamot
Serienummer: 9741dfd5c6b07f6]...]7e138e2cf59731
IP: 176.70.XXX.XXX

2026-09-22 08:37:01 UTC 'f,

BankID

Emma Kajsa Gunnarsdotter Baardsen

Styrelseledamot
Serienummer: 2b8f269c726f751]...]fcdbc03f6b079f
IP: 94.234.XxX.XXX

2026-09-22 16:00:30 UTC 'f,

BankID

Niclas Fredrik Antero Adersten

Auktoriserad revisor
Serienummer: e963a79f8be28eb]...]d8ca002384f78d
IP: 178.174.XXX.XXX

2026-09-23 09:06:32 UTC 'f,

BankID

Detta dokument ar undertecknat digitalt via Penneo.com. De signerade
uppgifternas integritet ar validerad med hjalp av ett berédknat hashvarde for
originaldokumentet. Alla kryptografiska bevis ar inbdddade i denna PDF, vilket
sékerstaller bade autenticitet och mojlighet till framtida validering.

Detta dokument ar forsett med ett kvalificerat elektroniskt sigill. Fér mer
information om Penneos kvalificerade betrodda tjanster, se
https://eutl.penneo.com.

JOHANNA GUSTAVSSON

Styrelseledamot
Serienummer: e0f6fa8991833cal...]5935e00327e831
IP: 176.70.XXX.XXX

2026-09-22 13:40:21 UTC .’,

BankID

Jakob Bringman

Styrelseledamot
Serienummer: 18f8eb4579e4175[...]1775a13e617fcb2
IP: 176.70.XXX.XXX

2026-09-22 19:16:09 UTC .r,

BankID

Sa har verifierar du dokumentets &kthet:

Nar du 6ppnar dokumentet i Adobe Reader kan du se att det ar
certifierat av Penneo A/S. Detta bekréaftar att dokumentets innehall
forblir oférandrat sedan tidpunkten fér undertecknandet. Bevis for de
enskilda undertecknarnas digitala signaturer bifogas dokumentet.

De kryptografiska bevisen kan kontrolleras med hjalp av Penneos
validator, https://penneo.com/validator, eller andra validerings
verktyg for digitala signaturer.

<
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