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Forvaltningsberittelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foéreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplita bostadsldgenheter och lokaler under nyttjanderitt och utan tidsbegrinsning.

Foéreningen registrerades 2013-04-10. Féreningens namn registrerades 2013-12-14. Ekonomisk plan
registrerades 2014-02-12 och nuvarande stadgar registrerades 2024-01-11.

Foreningen dger och forvaltar fastigheten STOCKHOLM HEMMET 19 i Stockholms kommun.
Fastigheten innehas med dganderitt och ingir inte 1 nagon samfillighet. Féreningen ar ett
privatbostadsforetag (ikta bostadsrittsforening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Foéreningen har sitt site i Stockholms kommun.

Styrelsen fram till ordinarie féreningsstimma den 3 juni 2025

Ordinarie ledamoter:

Tom Zhao (Ordférande)

Anders Bragée

Anders Stening

Alain Coeckelberghs

Styrelsen fran ordinarie féreningsstimma den 3 juni 2025

Ordinarie ledamiter:

Tom Zhao (Ordférande)
Anders Bragée

Anders Stening

Firmatecknare

Féreningens firma har tecknats av 2 styrelseledamoter i férening.

Revisor

Revisor har varit Martin Asklund.
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Foreningens fastighet
Fastighetsbeteckning: STOCKHOLM HEMMET 19 i Stockholms kommun

Byggnaden firdigstilldes f6r forsta gangen 1938 och anvindes som biograf (Draken). Draken var vid
invigning ett av Stockholms storsta filmpalats. Biografverksamheten pagick mellan 1938 — 1996.

Foreningens fastighet STOCKHOLM HEMMET 19 bilades via s.k. 3D-fastighetsbildning. Genom
tillimpning av 3D-fastighetsbildning skulle volymer inom fastigheten STOCKHOLM HEMMET 7 (f6re
detta Biografen Draken) sepatreras. Genom av styckning frin STOCKHOLM HEMMET 7 bildades
fastigheten STOCKHOLM HEMMET 19 under 2010.

Byggnaden tillhérande STOCKHOLM HEMMET 19 genomgick omfattande renovering mellan 2013
och 2014.

Fastigheten Gverlits till féreningen via ett aktieverlatelseavtal 2014-04-28.

Fastigheten har virdedr 2013 efter den omfattande ombyggnaden och renoveringen. Féreningen dr
dirmed befriad frin den kommunala fastighetsavgiften pa 15 4r och betalar denna avgift forst fran 2029.

Taxeringsvirde: 31 628 000 kr
varav byggnad: 16 828 000 kr
varav mark: 14 800 000 kr

Fastigheten inrymmer 16 bostadsligenheter och 2 mindre lokaler. 14st av bostadsligenheterna dr upplatna
med bostadsritt och 6vriga 2 med hyresritt. Lokalerna ir upplatna med bostadsritt.

Bostadsliagenheterna har en uppvirmd bostadsyta pa 486 kv, och lokaler 20 kvm.
Fastigheten virms upp med fjirrvirme.
Fastigheten ér fullvirdesférsidkrad 1 Trygg Hansa.

Féreningen hyr dven ut en liten yta pa taket for en Telia-mast.

Forvaltning och storre leverantorsavtal

Ekonomisk férvaltning jaxyz AB!
Bredband och IP-TV Telia

Virme & Vatten & Sophimtning Pelican

El Fortum & Ellevio
Forsikring Trygg Hansa
Stidning Sofia Fastighets AB
Byggritter pa taket

Vid bildandet av den nya fastigheten STOCKHOLM HEMMET 19 skapades ocksd utrymme {6r
pabyggnad med ytterligare en vining. Vid 6verldtelsen av fastigheten till f6reningen 2014 var byggritt pa
taket med ytterligare en vining undantagen fran forsiljningen. Agande av byggritter har legat kvar hos
byggherren som dgde och byggde om fastigheten.

Under 2023 har byggherren uttryckt avsikt att anséka om dndring av detaljplanen och bygglov.

! Ekonomisk forvaltning hanteras av styrelseordférande Toms bolag, jaxyz AB, med ligre kostnader och bittre
kostnadsuppfdljningar. Detta informerades ut till samtliga medlemmar under 2024. Styrelsen har rutinen pa plats for
kontroll.
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Under 2024 skickades in ansdkan om dndring av detaljplanen och bygglov till stadens byggnadskontor
men ans6kan har fatt avslag.

Underhdllsplan samt storlek pa avskrivningar

Foreningen har en aktuell underhallsplan.

Under ombyggnad av fastigheten 2013 gjordes en teknisk statusbesiktning. I rapporten framgér det tydligt
samtliga tekniska komponenter i fastigheten och deras status samt atgirdsbehov. Med detta dokument
som grund har styrelsen foljt upp underhillsbehov noga 6ver tiden.

Det finns ingen hiss i fastigheten. Undercentralen och sophimtning hanteras av grannfastigheten. Dirfor
har féreningen firre komponenter att underhdlla jimférd med en ”normal” fastighet.

I budgetering avsitts en pott pa ca. 40 000 kr till I6pande underhall varje 4r, som ticker mycket av
underhallsbehov.

Fastighetens plittak och franluftsflikt ndrmar sig dock slutet av sin livslingd. Just nu gbrs punktinsatser
sd att de klarar sig genom detta decennium. Féreningen hade en stor kassa som ér avsedd f6r andamalet.
Men rinteSkningar och hoga inflationer under senare dren har komplicerat liget. Avgiftshdjningar kan bli
aktuella under andra halvan av detta decennium.

Om man bortser stambyte (runt dr 2065, och finansieras oftast med nya ldn) aterstar det bara
fasadrenovering, som blir aktuellt runt 2045. Till detta dndamal behéver foreningen spara 43 kr/kvm/ér
fran 2030.

Nedan ir sammanstillning av sparande till fasadrenovering, prognosticerade drliga underhall samt

avskrivningarna.
Sparande till fasadrenovering ca. 43 kr/kvm/ar frin 2030
Arliga underhall ca. 87 kr/kvm/ar
Avskrivningarna ca. 333 kr/kvm/ar

Till fasadrenovering dr kostnaden beriknad utifrin ett arligt inflationsantagande om 2%.

Avskrivningar baseras pa bokforingsmassigt totalt anskaffningsbelopp, och tar inte hdnsyn till att
inreunderhall hanteras av medlemmar, att byggarens vinst ingar 1 anskaffningskostnaden, och att 6ver
tiden kostnadsfors en stor del av underhillet/reparationerna drligen och dirmed birs av den ordinarie
avgiften. Dessutom tar linjir avskrivning inte heller hinsyn till inflationer.

Genomfo6rda reparationer och underhall

2019 Reparation av entrédorr

2020 Reparation av torktumlare

2021 Reparation och underhall av takfot

2022 Forstirkning av entrédorr med bittre brytskydd

Virmevixlarbyte i undercentralen
2023 Botja byta till LED-ljuskillor till plafondlampor, ska fortsitta under 2024.
Reparation av tvittmaskin, tillsyn av tvittstugan

Reparation av portlas

2024 Samitliga ljuskdllor till plafondlampor dr utbytta till LED-typer.
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Reparation av portlas

Optimering av undercentralen.

Reparation av tvittmaskinen.

En toppmatad tvittmaskin har inférskaffats for att forbittra kapaciteten.
Lysror ska borjat bytas till LED-lyst6r, och arbetet ska fortsitta under 2025.

2025 Fortsatt byte till LED-lysrér, och arbetet ska fortsitta under 2026
Utgdende temperatur frin undercentralen har justerats nigot uppat.
Medlemsinformation

Under rdkenskapsaret har det skett 2 (3) Sverlitelser.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Styrelsen har haft 5st protokollférda styrelseméten under rikenskapsaret.

Styrelsen hojde arsavgiften med 10% per 1 januari 2025, inf6ér 2026 var arsavgiften oférindrad.
Foreningen har justerat utgidende temperatur nagot uppat fran undercentralen med hjilp av
energikonsulten.

Féreningen har fortsatt byta ut lysror till LED-typer och ska fortsitta under 2026.

Visentliga hindelser efter rikenskapsaret

Inga

Upplysning vid férlust

Sedan 2022 foérsimrades geopolitiska ldget 1 virlden och styrrintan hojdes fran 0% till 4%. Under 2024
drabbas féreningen av patagliga hdgre rintekostnader, vilket ledde till stora underskott. Styrrintan sinktes

till 1,75 % under september 2025, vilket indikerar den virsta toppen (f6r denna gang) ir bakom oss.

Styrelsen hade skurit ner pd manga kostnadsposter, vars fulla effekt marktes under 2025. Innan

avskrivningen landade féreningen pd ett litet 6verskott runt 28 000 kr.

Foreningen ska fortsatta halla hart 1 kostnader, tillsammans med ligre rintekostnader kan verksamheten

spara ihop den stora férlusten fran 2024 under ndgra ars tid.

Foreningens redovisade underskott ér inklusive avskrivningar. Avskrivningarna dr endast en

bokfdringspost och paverkar inte likviditeten. Som tidigare beskrivet avspelar avskrivningar inte hela

sanningen om foreningens underhéllsbehov.

Féreningen innehar dven tvd hyresritter som i framtiden kan upplatas med bostadsritt. I sidant tillférs ett

stort kapitalverskott.
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Flerarsoversikt
2025 2024 2023 2022
Nettoomsittning (tkr) 755 706 605 563
Resultat efter finansiella poster (tkr) -124 -3061 -124 -166
Soliditet (%) 78,25 78,21 78,30 78,17

Soliditet definieras som justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag f6r
uppskjuten skatt) i procent av balansomslutning.

Nyckeltal enligt BFNAR 2023:1

Arsavgift per kvm uppliten med bostadsritt

2025 2024 2023
Arsavgift (inkl. bredband och IP-TV) 539 592 489 612 kr 401 654 kr
Yta (endast bostadsritt) 458 kvm 458 kvm 458 kvm
Arsavgift per kvm upplaten med BR 1178 kt/kvm 1 069 kt/kvm 877 kr/kvm

Skuldsittning per kvm och skuldsittning per kvm upplaten med bostadsritt

Per 31/12 2024 Per 31/12 2024 Per 31/12 2023
Skulder 9 471 000 kr 9 471 000 kr 9 471 000 kr
Yta (inkl. hyresritter) 506 kvm 506 kvm 506 kvm
Skuldsittning per kvm 18 717 kr/kvm 18 717 kr/kvm 18 717 kr/kvm
Yta (enbart bostadsritt) 458 kvm 458 kvm 458 kvm
Skuldsittning per kv uppliten med BR 20 679 kr/kvm 20 679 kr/kvm 20 679 kr/kvm

Sparande per kvm totalyta
2025 2024 2023

Justerat resultat 28 114 kr -198 500 kr 22 695 kr
Totalyta 506 kvm 506 kvm 506 kvm
Sparande per kvm totalyta 56 kr/kvm -392 kr/kvm 45 kr/kvm

Justerat resultat berdknas enligt: drets resultat + drets avskrivningar + kostnadsfort planerat underhall +
visentliga kostnader som inte 4r en del av den normala verksamheten — visentliga intdkter som inte dr en

del av den normala verksamheten.

Rantekanslighet
per 31 dec 2025 per 31 dec 2024 per 31 dec 2023
Skulder 9 471 000 kr 9 471 000 kr 9 471 000 kr
Arsavgift (inkl. bredband och IP-TV) 539 592 kr 489 612 kr 401 654 kr
Rintekidnslighet 17,55 % 19,34 % 23,58 %

Energikostnad per kvadratmeter

2025 2024 2023
Virme, el och vatten 226 230 kr 264 291 kr 264 898 kr
Totalyta 506 kvm 506 kvm 506 kvm
Energikostnad per kvadratmeter 447 kr/kvm 522 kr/kvm 524 kr/kvm
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Arsavgifternas andel 1 procent av totala rorelseintakter

2025 2024 2023
Arsavgift (inkl. bredband och 539 592 kr 489 612 kr 401 654 kr
IP-TV)
Totala intikter 754 633 kr 706 199 kr 610 234 kr
Andel 71,50 % 69,33 % 65,82 %
Forindringar i eget kapital

Medlems- Upplatelse-  Fond for yttre ~ Balanserat  Arets resultat  Totalt

insatser avgift underhill resultat
Belopp vid arets 32992 636 3562 788 118 800 -1 511 352 -361 384 34 801488
ingang
Disposition av -361 384 361 384 0
foregiende ars-
resultat
Avsittning till fond 19 800 -19 800 0
Arets resultat -124 495 -124 495
Belopp vid érets 32992 636 3562 788 138600  -1892 536 -124 495 34 676 993

utgang

Forslag till behandling av ansamlad forlust

Styrelsen foreslir att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas si att
avsittning till fond for yttre underhall
i ny rikning

-1 892 536
-124 495
-2 017 031

19 800
-2 036 831
-2017 031

Foéreningens resultat och stillning i 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrikning samt

kassaflédesanalys med noter.
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Resultatrikning

RESULTATRAKNING

Rérelseintikter, lagerférandringar m. m.
Nettoomsittning

Summa rérelseintikter, lagerforiandringar m. m.

Rorelsekostnader
Fastighetskostnader

Ovriga externa kostnader

Summa rorelsekostnader
Rorelseresultat fére avskrivningar

Avskrivningar materiella anliggningstillgangar
Rorelseresultat efter avskrivningar

Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

ARETS RESULTAT
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Not

[N}

250101 — 251231

754 633
754 633

-382 294
-57 394
-439 688
314 945

-152 609
162 336

1
-286 832
-286 831
-124 495

-124 495

-124 495

240101 — 241231

706 199
706 199

-437 925
-79 975
-517 900
188 299

-152 609
35690

10 897
-407 971
-397 074
-361 384

-361 384

-361 384
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Balansriakning

BALANSRAKNING
TILLGANGAR

Immateriella anliggningstillgangar
Hyresritter
Summa materiella anldggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark
Summa materiella anliggningstillgangar

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Opvriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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Not 250101 — 251231
1

6 4 050 000
4 050 000

7 39 745715

39 745 715

43795 715

17
44 771
44 788

474 933
474 933
519 721

44 315 436

240101 — 241231

4 050 000
4 050 000

39 898 324

39 898 324

43 948 324

16
44 781
44797

505 088
505 088
549 885

44 498 209
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Balansriakning

BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Upplatelseavgifter

Fond f6r yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Opvriga skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not

250101 — 251231

32992 636
3562788
138 600
36 694 024

-1 892 536

-124 495
-2 017 031
34 676 993

o

9 471 000
0

167 443
9638 443

44 315 436

240101 — 241231

32992 636
3562788
118 800

36 674 224

-1 511 352

-361 384
-1872 736
34 801 488

o

9 471 000
27 528
198 193
9696 721

44 498 209
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Kassafl6desanalys

KASSAFLODESANALYS

Den l6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar fér poster som inte ingir i kassaflodet
Kassaflode fran den 16pande verksamheten fore
Forindring av rérelsekapital

Kassaflode frian férindring av rorelsekapitalet
Forindring av kundfordringar

Forindring av kortfristiga fordringar

Forindring av leverantérsskulder

Forindring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den 16pande verksamheten

Arets kassafléde

Likvida medel vid arets bétjan
Likvida medel vid arets slut
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Not

250101 — 251231

-124 495
152 609

28 114

0
9
-27 528
-30 750
-58 269

-30 155

505 088
474 933

240101 — 241231

-361 384
152 609

-208 775

0
52312
-22 828
-26 708
2776

-205 999

711 087
505 088
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allminna upplysningar

Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen, Bokforingsnamndens allminna rad

BFNAR 2016:10 arsredovisning i mindre féretag samt Bokféringsndmndens kompletterande rad BENAR

2023:1.

Anlageningstillgangar

Avskrivning sker linjirt 6ver den beriknade nyttjandeperioden.

Tillimpade avskrivningstider:

Byggnader 167 ar

Not 2 Nettoomsittningens férdelning

Arsavgifter bostider
Arsavgifter bostadsrittslokaler
Hyresintakter bostidder
Hyresintikt Teliamast
Bredband & IP-TV
Opverlitelse- och pantavgifter

2025

462 528
21120
126 951
85 852
55 944
2238
754 633

2024

420 684
19 200
120 426
84 500
55944
5445
706 199

1 drsavgiften ingér alla féreningens l6pande kostnader férutom bredband och IP-TV som debiteras

darutover.

Not 3 Fastighetskostnader

Taxebundna kostnader
El

Fjarrvirme

Vatten

Sophimtning
Administrativ avgift
Delsumma:

Fastighetsforsikring
Bredband & IP-TV
Stidning

Ink&p material och varor
Setvice och optimering

Ovr. underhall och reparationer
Tvittstugan

Reparation i hyresritt

2025

38 077
126 452
61 700
32 254
5000
263 483

27 451
55 944
18 000

1844
3750
6 634
1688

3500
382 294
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2024

36 106
157 449
70 736
29 481
3750
297 522

26 483
55944
18 000

4 663
10 275
16 862

8176

0
437 925
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Not 4 Ovriga externa kostnader

Ekonomisk férvaltning
Redovisningsprogram (Fortnox)
Redovisningstjanster
Banktjinster

Ovriga administrativa kostnader
IT-ydnster

Telefonvixel

Ovriga férvaltningskostnader

Arvoden och styrelsekostnader
Arvoden styrelsen och revisorn
Sociala kostnader arvoden
Ovriga styrelsekostnader

Not 5 Ovriga rianteintikter och liknande resultatposter

2025

1185
25 000
1400
27 585

3800
1493
1517
6 810

17 501

5498

22999
57 394

2024

2523
41 857
2950
47 330

7167
1468
2793
11 428

15 591
4076
1550

21217

79 975

300 000 kr sattes in i ett fastrdntekonto i slutet av 2023 £6r 1 ar och genererade en rinteintikt pa 10 828

kr. Ovriga rinteintikter 4r fran skattekontot.

Not 6 Hyresritter

Ingaende anskaffningsvirden

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde

Not 7 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvirden

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 8 Skulder som avser flera poster

2025-12-31
4 050 000
4 050 000

4 050 000

2025-12-31
41 526 135
41 526 135

-1 627 811
-152 609
-1780 420

39 745 715

2024-12-31
4 050 000
4 050 000

4 050 000

2024-12-31
41526 135
41 526 135

-1475 202
-152 609
-1627 811

39 898 324

Foéreningens fastighetslan om 9 471 000 kronor redovisas som kortfristiga skulder i balansrikningen.

Enligt gillande norm ska lan som har omsittningsdag inom ett ér frin bokslutsdagen klassificeras som

kortfristig skuld fast linen i verkligheten ska forlingas. Detta synsitt paverkar vissa nyckeltal negativt.

Till sin karaktir dr finansieringen langfristig och linen kommer forldngas vid férfallodagen.
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Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Not 9 Skulder till kreditinstitut

Nedan framgir férdelning av lanen.

Langivare Rintesats ~ Datum for rintedndring
Swedbank 2,52% 2026-01-28
Swedbank 2,52% 2026-01-28
Swedbank 2,52% 2026-01-28

Rintesatser per rintedndringsdatum under 2024 - 2026:

2024-01-25: 4,91 % 2025-01-25: 3,22 %
2024-04-25: 4,71 % 2025-04-28: 3,22 %
2024-07-25: 4,46 % 2025-07-28: 3,12 %
2024-10-25: 3,73 % 2025-10-28: 2,69 %

Not 10 Stallda sikerheter

Fastighetsinteckning

2025-12-31
9 471 000
9471 000

2024-12-31

9 471 000
9471 000

Lanebelopp 251231 Lanebelopp 241231

3157 000 3157 000
3157 000 3157 000
3157 000 3157 000
9471 000 9471 000

2026-01-28: 2,52 %
2026-04-28: 2,56 %
2026-07-28: 2,65 %

2025-12-31
12 460 000
12 460 000

2024-12-31
12 460 000
12 460 000

Undertecknade forsdkrar hirmed att drsredovisningen har upprittats i enlighet med drsredovisningslagen

och god redovisningssed, att aktuella redovisningsnormer har tillimpats och att limnade uppgifter

stammer med faktiska forhillanden.

Arsredovisningen ir daterade den 24 maj 2026.

Stockholm
Stoneras digitalt Stoneras digitalt
Anders Bragée Anders Stening

Stoneras digitalt

Tom Zhao

Min revisionsberittelse har limnats den 26 maj 2026

Stoneras digitalt

Martin Asklund

Revisor
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Forvaltningsberittelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foéreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplita bostadsldgenheter och lokaler under nyttjanderitt och utan tidsbegrinsning.

Foéreningen registrerades 2013-04-10. Féreningens namn registrerades 2013-12-14. Ekonomisk plan
registrerades 2014-02-12 och nuvarande stadgar registrerades 2024-01-11.

Foreningen dger och forvaltar fastigheten STOCKHOLM HEMMET 19 i Stockholms kommun.
Fastigheten innehas med dganderitt och ingir inte 1 nagon samfillighet. Féreningen ar ett
privatbostadsforetag (ikta bostadsrittsforening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Foéreningen har sitt site i Stockholms kommun.

Styrelsen fram till ordinarie féreningsstimma den 3 juni 2025

Ordinarie ledamoter:

Tom Zhao (Ordférande)

Anders Bragée

Anders Stening

Alain Coeckelberghs

Styrelsen fran ordinarie féreningsstimma den 3 juni 2025

Ordinarie ledamiter:

Tom Zhao (Ordférande)
Anders Bragée

Anders Stening

Firmatecknare

Féreningens firma har tecknats av 2 styrelseledamoter i férening.

Revisor

Revisor har varit Martin Asklund.
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Foreningens fastighet
Fastighetsbeteckning: STOCKHOLM HEMMET 19 i Stockholms kommun

Byggnaden firdigstilldes f6r forsta gangen 1938 och anvindes som biograf (Draken). Draken var vid
invigning ett av Stockholms storsta filmpalats. Biografverksamheten pagick mellan 1938 — 1996.

Foreningens fastighet STOCKHOLM HEMMET 19 bilades via s.k. 3D-fastighetsbildning. Genom
tillimpning av 3D-fastighetsbildning skulle volymer inom fastigheten STOCKHOLM HEMMET 7 (f6re
detta Biografen Draken) sepatreras. Genom av styckning frin STOCKHOLM HEMMET 7 bildades
fastigheten STOCKHOLM HEMMET 19 under 2010.

Byggnaden tillhérande STOCKHOLM HEMMET 19 genomgick omfattande renovering mellan 2013
och 2014.

Fastigheten Gverlits till féreningen via ett aktieverlatelseavtal 2014-04-28.

Fastigheten har virdedr 2013 efter den omfattande ombyggnaden och renoveringen. Féreningen dr
dirmed befriad frin den kommunala fastighetsavgiften pa 15 4r och betalar denna avgift forst fran 2029.

Taxeringsvirde: 31 628 000 kr
varav byggnad: 16 828 000 kr
varav mark: 14 800 000 kr

Fastigheten inrymmer 16 bostadsligenheter och 2 mindre lokaler. 14st av bostadsligenheterna dr upplatna
med bostadsritt och 6vriga 2 med hyresritt. Lokalerna ir upplatna med bostadsritt.

Bostadsliagenheterna har en uppvirmd bostadsyta pa 486 kv, och lokaler 20 kvm.
Fastigheten virms upp med fjirrvirme.
Fastigheten ér fullvirdesférsidkrad 1 Trygg Hansa.

Féreningen hyr dven ut en liten yta pa taket for en Telia-mast.

Forvaltning och storre leverantorsavtal

Ekonomisk férvaltning jaxyz AB!
Bredband och IP-TV Telia

Virme & Vatten & Sophimtning Pelican

El Fortum & Ellevio
Forsikring Trygg Hansa
Stidning Sofia Fastighets AB
Byggritter pa taket

Vid bildandet av den nya fastigheten STOCKHOLM HEMMET 19 skapades ocksd utrymme {6r
pabyggnad med ytterligare en vining. Vid 6verldtelsen av fastigheten till f6reningen 2014 var byggritt pa
taket med ytterligare en vining undantagen fran forsiljningen. Agande av byggritter har legat kvar hos
byggherren som dgde och byggde om fastigheten.

Under 2023 har byggherren uttryckt avsikt att anséka om dndring av detaljplanen och bygglov.

! Ekonomisk forvaltning hanteras av styrelseordférande Toms bolag, jaxyz AB, med ligre kostnader och bittre
kostnadsuppfdljningar. Detta informerades ut till samtliga medlemmar under 2024. Styrelsen har rutinen pa plats for
kontroll.
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Under 2024 skickades in ansdkan om dndring av detaljplanen och bygglov till stadens byggnadskontor
men ans6kan har fatt avslag.

Underhdllsplan samt storlek pa avskrivningar

Foreningen har en aktuell underhallsplan.

Under ombyggnad av fastigheten 2013 gjordes en teknisk statusbesiktning. I rapporten framgér det tydligt
samtliga tekniska komponenter i fastigheten och deras status samt atgirdsbehov. Med detta dokument
som grund har styrelsen foljt upp underhillsbehov noga 6ver tiden.

Det finns ingen hiss i fastigheten. Undercentralen och sophimtning hanteras av grannfastigheten. Dirfor
har féreningen firre komponenter att underhdlla jimférd med en ”normal” fastighet.

I budgetering avsitts en pott pa ca. 40 000 kr till I6pande underhall varje 4r, som ticker mycket av
underhallsbehov.

Fastighetens plittak och franluftsflikt ndrmar sig dock slutet av sin livslingd. Just nu gbrs punktinsatser
sd att de klarar sig genom detta decennium. Féreningen hade en stor kassa som ér avsedd f6r andamalet.
Men rinteSkningar och hoga inflationer under senare dren har komplicerat liget. Avgiftshdjningar kan bli
aktuella under andra halvan av detta decennium.

Om man bortser stambyte (runt dr 2065, och finansieras oftast med nya ldn) aterstar det bara
fasadrenovering, som blir aktuellt runt 2045. Till detta dndamal behéver foreningen spara 43 kr/kvm/ér
fran 2030.

Nedan ir sammanstillning av sparande till fasadrenovering, prognosticerade drliga underhall samt

avskrivningarna.
Sparande till fasadrenovering ca. 43 kr/kvm/ar frin 2030
Arliga underhall ca. 87 kr/kvm/ar
Avskrivningarna ca. 333 kr/kvm/ar

Till fasadrenovering dr kostnaden beriknad utifrin ett arligt inflationsantagande om 2%.

Avskrivningar baseras pa bokforingsmassigt totalt anskaffningsbelopp, och tar inte hdnsyn till att
inreunderhall hanteras av medlemmar, att byggarens vinst ingar 1 anskaffningskostnaden, och att 6ver
tiden kostnadsfors en stor del av underhillet/reparationerna drligen och dirmed birs av den ordinarie
avgiften. Dessutom tar linjir avskrivning inte heller hinsyn till inflationer.

Genomfo6rda reparationer och underhall

2019 Reparation av entrédorr

2020 Reparation av torktumlare

2021 Reparation och underhall av takfot

2022 Forstirkning av entrédorr med bittre brytskydd

Virmevixlarbyte i undercentralen
2023 Botja byta till LED-ljuskillor till plafondlampor, ska fortsitta under 2024.
Reparation av tvittmaskin, tillsyn av tvittstugan

Reparation av portlas

2024 Samitliga ljuskdllor till plafondlampor dr utbytta till LED-typer.
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Reparation av portlas

Optimering av undercentralen.

Reparation av tvittmaskinen.

En toppmatad tvittmaskin har inférskaffats for att forbittra kapaciteten.
Lysror ska borjat bytas till LED-lyst6r, och arbetet ska fortsitta under 2025.

2025 Fortsatt byte till LED-lysrér, och arbetet ska fortsitta under 2026
Utgdende temperatur frin undercentralen har justerats nigot uppat.

Medlemsinformation

Under rdkenskapsaret har det skett 2 (3) Sverlitelser.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

- Styrelsen har haft 5st protokollférda styrelseméten under rikenskapsaret.

- Styrelsen hojde arsavgiften med 10% per 1 januari 2025, infér 2026 var arsavgiften oférindrad.

- Foreningen har justerat utgdende temperatur nagot uppat fran undercentralen med hjilp av
energikonsulten.

- Foreningen har fortsatt byta ut lystér till LED-typer och ska fortsitta under 2026.

Visentliga hindelser efter rikenskapsaret
- Inga
Upplysning vid férlust

Sedan 2022 foérsimrades geopolitiska ldget 1 virlden och styrrintan hojdes fran 0% till 4%. Under 2024
drabbas féreningen av patagliga hdgre rintekostnader, vilket ledde till stora underskott. Styrrintan sinktes
till 1,75 % under september 2025, vilket indikerar den virsta toppen (f6r denna gang) ir bakom oss.

Styrelsen hade skurit ner pd manga kostnadsposter, vars fulla effekt marktes under 2025. Innan
avskrivningen landade féreningen pd ett litet 6verskott runt 28 000 kr.

Foreningen ska fortsatta halla hart 1 kostnader, tillsammans med ligre rintekostnader kan verksamheten
spara ihop den stora férlusten fran 2024 under ndgra ars tid.

Foreningens redovisade underskott ér inklusive avskrivningar. Avskrivningarna dr endast en
bokfdringspost och paverkar inte likviditeten. Som tidigare beskrivet avspelar avskrivningar inte hela

sanningen om foreningens underhéllsbehov.

Féreningen innehar dven tvd hyresritter som i framtiden kan upplatas med bostadsritt. I sidant tillférs ett
stort kapitalverskott.
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Flerarsoversikt
2025 2024 2023 2022
Nettoomsittning (tkr) 755 706 605 563
Resultat efter finansiella poster (tkr) -124 -3061 -124 -166
Soliditet (%) 78,25 78,21 78,30 78,17

Soliditet definieras som justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag f6r
uppskjuten skatt) i procent av balansomslutning.

Nyckeltal enligt BFNAR 2023:1

Arsavgift per kvm uppliten med bostadsritt

2025 2024 2023
Arsavgift (inkl. bredband och IP-TV) 539 592 489 612 kr 401 654 kr
Yta (endast bostadsritt) 458 kvm 458 kvm 458 kvm
Arsavgift per kvm upplaten med BR 1178 kt/kvm 1 069 kt/kvm 877 kr/kvm

Skuldsittning per kvm och skuldsittning per kvm upplaten med bostadsritt

Per 31/12 2024 Per 31/12 2024 Per 31/12 2023
Skulder 9 471 000 kr 9 471 000 kr 9 471 000 kr
Yta (inkl. hyresritter) 506 kvm 506 kvm 506 kvm
Skuldsittning per kvm 18 717 kr/kvm 18 717 kr/kvm 18 717 kr/kvm
Yta (enbart bostadsritt) 458 kvm 458 kvm 458 kvm
Skuldsittning per kv uppliten med BR 20 679 kr/kvm 20 679 kr/kvm 20 679 kr/kvm

Sparande per kvm totalyta
2025 2024 2023

Justerat resultat 28 114 kr -198 500 kr 22 695 kr
Totalyta 506 kvm 506 kvm 506 kvm
Sparande per kvm totalyta 56 kr/kvm -392 kr/kvm 45 kr/kvm

Justerat resultat berdknas enligt: drets resultat + drets avskrivningar + kostnadsfort planerat underhall +
visentliga kostnader som inte 4r en del av den normala verksamheten — visentliga intdkter som inte dr en

del av den normala verksamheten.

Rantekanslighet
per 31 dec 2025 per 31 dec 2024 per 31 dec 2023
Skulder 9 471 000 kr 9 471 000 kr 9 471 000 kr
Arsavgift (inkl. bredband och IP-TV) 539 592 kr 489 612 kr 401 654 kr
Rintekidnslighet 17,55 % 19,34 % 23,58 %

Energikostnad per kvadratmeter

2025 2024 2023
Virme, el och vatten 226 230 kr 264 291 kr 264 898 kr
Totalyta 506 kvm 506 kvm 506 kvm
Energikostnad per kvadratmeter 447 kr/kvm 522 kr/kvm 524 kr/kvm
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Arsavgifternas andel 1 procent av totala rorelseintakter

2025 2024 2023
Arsavgift (inkl. bredband och 539 592 kr 489 612 kr 401 654 kr
IP-TV)
Totala intikter 754 633 kr 706 199 kr 610 234 kr
Andel 71,50 % 69,33 % 65,82 %
Forindringar i eget kapital

Medlems- Upplatelse-  Fond for yttre ~ Balanserat  Arets resultat  Totalt

insatser avgift underhill resultat
Belopp vid arets 32992 636 3562 788 118 800 -1 511 352 -361 384 34 801488
ingang
Disposition av -361 384 361 384 0
foregiende ars-
resultat
Avsittning till fond 19 800 -19 800 0
Arets resultat -124 495 -124 495
Belopp vid érets 32992 636 3562 788 138600  -1892 536 -124 495 34 676 993

utgang

Forslag till behandling av ansamlad forlust

Styrelsen foreslir att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas si att
avsittning till fond for yttre underhall
i ny rikning

-1 892 536
-124 495
-2 017 031

19 800
-2 036 831
-2017 031

Foéreningens resultat och stillning i 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrikning samt

kassaflédesanalys med noter.
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Resultatrikning

RESULTATRAKNING

Rérelseintikter, lagerférandringar m. m.
Nettoomsittning

Summa rérelseintikter, lagerforiandringar m. m.

Rorelsekostnader
Fastighetskostnader

Ovriga externa kostnader

Summa rorelsekostnader
Rorelseresultat fére avskrivningar

Avskrivningar materiella anliggningstillgangar
Rorelseresultat efter avskrivningar

Finansiella poster

Opvriga rinteintikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

ARETS RESULTAT
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Not

[N}

250101 — 251231

754 633
754 633

-382 294
-57 394
-439 688
314 945

-152 609
162 336

1
-286 832
-286 831
-124 495

-124 495

-124 495

240101 — 241231

706 199
706 199

-437 925
-79 975
-517 900
188 299

-152 609
35690

10 897
-407 971
-397 074
-361 384

-361 384

-361 384
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Balansriakning

BALANSRAKNING
TILLGANGAR

Immateriella anliggningstillgangar
Hyresritter
Summa materiella anldggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark
Summa materiella anliggningstillgangar

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Opvriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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Not
1

250101 — 251231

6 4 050 000
4 050 000

7 39 745715

39 745 715

43795 715

17
44 771
44 788

474 933
474 933
519 721

44 315 436

240101 — 241231

4 050 000
4 050 000

39 898 324

39 898 324

43 948 324

16
44 781
44797

505 088
505 088
549 885

44 498 209
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Balansriakning

BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Upplatelseavgifter

Fond f6r yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Opvriga skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not

250101 — 251231

32992 636
3562788
138 600
36 694 024

-1 892 536

-124 495
-2 017 031
34 676 993

o

9 471 000
0

167 443
9638 443

44 315 436

240101 — 241231

32992 636
3562788
118 800

36 674 224

-1 511 352

-361 384
-1872 736
34 801 488

o

9 471 000
27 528
198 193
9696 721

44 498 209
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Kassafl6desanalys

KASSAFLODESANALYS

Den l6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar fér poster som inte ingir i kassaflodet
Kassaflode fran den 16pande verksamheten fore
Forindring av rérelsekapital

Kassaflode frian férindring av rorelsekapitalet
Forindring av kundfordringar

Forindring av kortfristiga fordringar

Forindring av leverantérsskulder

Forindring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den 16pande verksamheten

Arets kassafléde

Likvida medel vid arets bétjan
Likvida medel vid arets slut
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Not

250101 — 251231

-124 495
152 609

28 114

0
9
-27 528
-30 750
-58 269

-30 155

505 088
474 933

240101 — 241231

-361 384
152 609

-208 775

0
52312
-22 828
-26 708
2776

-205 999

711 087
505 088
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allminna upplysningar

Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen, Bokforingsnamndens allminna rad

BFNAR 2016:10 arsredovisning i mindre féretag samt Bokféringsndmndens kompletterande rad BENAR

2023:1.

Anlageningstillgangar

Avskrivning sker linjirt 6ver den beriknade nyttjandeperioden.

Tillimpade avskrivningstider:

Byggnader 167 ar

Not 2 Nettoomsittningens férdelning

Arsavgifter bostider
Arsavgifter bostadsrittslokaler
Hyresintakter bostidder
Hyresintikt Teliamast
Bredband & IP-TV
Opverlitelse- och pantavgifter

2025

462 528
21120
126 951
85 852
55 944
2238
754 633

2024

420 684
19 200
120 426
84 500
55944
5445
706 199

1 drsavgiften ingér alla féreningens l6pande kostnader férutom bredband och IP-TV som debiteras

darutover.

Not 3 Fastighetskostnader

Taxebundna kostnader
El

Fjarrvirme

Vatten

Sophimtning
Administrativ avgift
Delsumma:

Fastighetsforsikring
Bredband & IP-TV
Stidning

Ink&p material och varor
Setvice och optimering

Ovr. underhall och reparationer
Tvittstugan

Reparation i hyresritt

2025

38 077
126 452
61 700
32 254
5000
263 483

27 451
55 944
18 000

1844
3750
6 634
1688

3500
382 294
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2024

36 106
157 449
70 736
29 481
3750
297 522

26 483
55944
18 000

4 663
10 275
16 862

8176

0
437 925
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Not 4 Ovriga externa kostnader

Ekonomisk férvaltning
Redovisningsprogram (Fortnox)
Redovisningstjanster
Banktjinster

Ovriga administrativa kostnader
IT-ydnster

Telefonvixel

Ovriga férvaltningskostnader

Arvoden och styrelsekostnader
Arvoden styrelsen och revisorn
Sociala kostnader arvoden
Ovriga styrelsekostnader

Not 5 Ovriga rianteintikter och liknande resultatposter

2025

1185
25 000
1400
27 585

3800
1493
1517
6 810

17 501

5498

22999
57 394

2024

2523
41 857
2950
47 330

7167
1468
2793
11 428

15 591
4076
1550

21217

79 975

300 000 kr sattes in i ett fastrdntekonto i slutet av 2023 £6r 1 ar och genererade en rinteintikt pa 10 828

kr. Ovriga rinteintikter 4r fran skattekontot.

Not 6 Hyresritter

Ingaende anskaffningsvirden

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde

Not 7 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvirden

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 8 Skulder som avser flera poster

2025-12-31
4 050 000
4 050 000

4 050 000

2025-12-31
41 526 135
41 526 135

-1 627 811
-152 609
-1780 420

39 745 715

2024-12-31
4 050 000
4 050 000

4 050 000

2024-12-31
41526 135
41 526 135

-1475 202
-152 609
-1627 811

39 898 324

Foéreningens fastighetslan om 9 471 000 kronor redovisas som kortfristiga skulder i balansrikningen.

Enligt gillande norm ska lan som har omsittningsdag inom ett ér frin bokslutsdagen klassificeras som

kortfristig skuld fast linen i verkligheten ska forlingas. Detta synsitt paverkar vissa nyckeltal negativt.

Till sin karaktir dr finansieringen langfristig och linen kommer forldngas vid férfallodagen.
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Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Not 9 Skulder till kreditinstitut

Nedan framgir férdelning av lanen.

Langivare Rintesats ~ Datum for rintedndring
Swedbank 2,52% 2026-01-28
Swedbank 2,52% 2026-01-28
Swedbank 2,52% 2026-01-28

Rintesatser per rintedndringsdatum under 2024 - 2026:

2024-01-25: 4,91 % 2025-01-25: 3,22 %
2024-04-25: 4,71 % 2025-04-28: 3,22 %
2024-07-25: 4,46 % 2025-07-28: 3,12 %
2024-10-25: 3,73 % 2025-10-28: 2,69 %

Not 10 Stallda sikerheter

Fastighetsinteckning

2025-12-31
9 471 000
9471 000

2024-12-31

9 471 000
9471 000

Lanebelopp 251231 Lanebelopp 241231

3157 000 3157 000
3157 000 3157 000
3157 000 3157 000
9471 000 9471 000

2026-01-28: 2,52 %
2026-04-28: 2,56 %
2026-07-28: 2,65 %

2025-12-31
12 460 000
12 460 000

2024-12-31
12 460 000
12 460 000

Undertecknade forsdkrar hirmed att drsredovisningen har upprittats i enlighet med drsredovisningslagen

och god redovisningssed, att aktuella redovisningsnormer har tillimpats och att limnade uppgifter

stammer med faktiska forhillanden.

Arsredovisningen ir daterade den 24 maj 2026.

Stockholm
Stoneras digitalt Stoneras digitalt
Anders Bragée Anders Stening

Stoneras digitalt

Tom Zhao

Min revisionsberittelse har limnats den 26 maj 2026

Stoneras digitalt

Martin Asklund

Revisor
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