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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Verksamhet

I maj 2013 forvarvade foreningen fastigheten Nockteglet 2 pa tomtratt i Stockholms kommun.Féreningen éar ett
privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen, ddrmed en ékta bostadsrattsférening.

Marken innehas med tomtratt.

Tomtréattsavtalet I6per ut och ska omforhandlas senast 2027-03-31.

Féreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen, darmed en akta bostadsrattsforening.

Av foreningens 46 lagenheter ar 45 upplatna med bostadsratt och 1 med hyresratt. Foreningen bestar av 66
medlemmar. Under rékenskapsaret har 5 6verlatelser skett.

Avgifter
Hojning med 5% gjordes vid arsskiftet 24/25.

Genomférda storre renoveringar av fastigheten sedan 2004

2004 Utbyte av samtliga balkonger frdn byggnadsaret samt malning av alla trapphus.

2006 VA-stambyte i hela fastigheten ner till kallarplan. Samtliga badrum och toaletter totalrenoverades samtidigt.
2010 Markarbete runt husgrund pa framsida och gavel. 12 parkeringsplatser med motorvarmaruttag iordningstalls pa
gavelsidan.

2013 Nytt tak och renovering samt ommalning av hela fasaden.

2015 Alla fonster och balkongdérrar byttes till nya med 3 glasisolering. Alla portar fick fina entrédorrar i massiv ek.
Tillaggsisolering av vindsutrymmen.

2016 VA-stammar i kallarplan utbytta.

2017 Indragning fibernat i hela fastigheten.

2018 Utbyte av elstammar i hela fastigheten. Utbyte av elledningar fran byggnadsaret i samtliga berdrda lagenheter.
Indragning av trefas el till kdk i samtliga ldgenheter som hade gasledning.

2019 Permanent avstdngning av gasledningar i hela fastigheten.

2020 Tvattstugan totalrenoverades och samtliga maskiner/inventarier byttes ut.

2022 Forbattring av utemiljo pa fastighetens framsida samt renovering av portar.

2023 Installation av nya elcentral samt laddstolpar pa féreningens 12 p-platser.

2024 Gymlokal renoveras och utrustning installeras. Utbyte gamla elledningar och armaturer i kéllarplan.

2025 har vi invigt vart nya gym, som har visat sig vara mycket uppskattat. Vi har dessutom uppgraderat elservisen i
huset och genomfort en gemensam staddag dar vi férberedde fér grovsoprum och dackhotell for vara parkoérer. Under
aret har vi dessutom administrerat underhall av VVS-systemet och bytt elstammar i kéllaren.
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Planerade renoveringar
Infor ar 2025/2026 planeras inga storre rep/underhallsarbeten.

Forvaltning

Under aret gjorde utbyte av gamla elledningar och armaturer i kallarplan samt garage. Upphandling av utrustning och
renovering av gymlokal har beslutats, preliminart invigs gymlokalen for boende i borjan av ar 2025. | maj hade vi en
staddag. Styrelsen och nagra andra boende i féreningen har tagit val hand om var nya fina utemiljo.

Foreningen har fran 2021 avtalat med entreprendr Alova for fastighetsservice, stadning, tradgardsskotsel samt

snordjning. Hefab redovisning AB administrerar féreningens ekonomi sedan 2017.

Styrelse
Styrelsen har under rakenskapsaret haft 12 protokollférda moéten. Styrelse sammansattning har varit féljande:

Anton Hogelin ledamot, ordférande
Jonathan Segerberg ledamot

Elin Stridbeck ledamot

Sofi Rojlar ledamot

Erik Cavenius ledamot

Martin Lundberg suppleant

Av foreningen vald revisor har varit Roy Eide.
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FLERARSOVERSIKT

Beloppen i flerarsoversikten ar angivna i tusental kronor om inte annat anges.

2407-2506 2307-2406 2207-2306 2107-2206
Nettoomsattning 2 456 2186 1952 1898
Resultat efter finansiella poster -715 -625 -1027 -415
Soliditet % 80 80 80 81
Arsavgift (kr) per kvadratmeter uppléten med bostadsritt 856 777 708
Skuldsattning (kr) per kvadratmeter 3943 3985 4027
Sparande (kr) per kvadratmeter 2 33 -132
Rantekanslighet % 4,71 5,24 5,82
Energikostnad (kr) per kvadratmeter 234 234 198
Skuldsattning (kr) per kvm upplaten med bostadsratt 4030 4073 4116
Arsavgifternas andel i procent av totala rorelseintékter 89 90 92

UPPLYSNING VID FORLUST
Styrelsen arbetar med att atgarda den negativa resultatutvecklingen. En fortsatt bevakning fran styrelsens hall pa rantor
och driftskostnader for att i tid kunna avgéra om avgifterna behdver hojas.

Arsavgift (kr) per kvadratmeter upplaten med bostadsrétt = Tas oftast ut som en ménadsavgift av medlemmarna, ska
redovisas per kvadratmeter i féreningen. Arsavgiften ska técka féreningens I6pande kostnader och ett visst underhéll.

Skuldsattning (kr) per kvadratmeter = Med skulder avses de fastighetslan som féreningen betalar rantor och amortering
pa. Skulderna divideras med bostadsrattsytan (samt ev hyresrattsyta) i foreningen (skuldsattning/m2). En skuldsattning
pa 5 000 kronor per kvadratmeter eller mindre ar att beteckna som lag medan en pa mer d@n 10 000 kronor per kvadrat
ar hog och en pa mer an 15 000 per kvadrat mycket hog.

Sparande (kr) per kvadratmeter = Sparandet ar det som aterstar nér alla avskrivningar och kostnader for storre
investeringar eller planerat underhall har raknats bort. Beloppet divideras med den totala ytan i féreningen
(sparande/m2). | en forening med god ekonomi ligger sparandet pa mellan 200 och 300 kronor per kvadratmeter.

Réntekanslighet = For att bedéma rantekansligheten gors en berdkning av hur mycket kostnaderna skulle 6ka om
rantorna pa foreningens lan hojdes med 1 procentenhet. Detta raknas fram genom att [aneskulden divideras med
arsavgifterna. Ju hogre féreningen ar beldnad desto rantekénsligare ar den. Ett riktméarke kan vara att en rantehdjning
med 1% kan leda till en avgiftshdjning med upp till ca 10%.

Energikostnad (kr) per kvadratmeter = Energikostnaden omfattar kostnader fér uppvarmning, el och vatten. En
energikostnad/kvm upp till 250 kr ar att beteckna som bra.
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Inbetalda
insatser

Belopp vid arets ingang 41566 710
Resultatdisposition enligt féreningsstimman:
Balanseras i ny rakning
Féréandring av yttre fond
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 41566 710

RESULTATDISPOSITION

Medel att disponera:
Balanserat resultat
Arets resultat
Summa

Forslag till disposition:
Avsattning till yttre fond
Balanseras i ny rakning
Summa

Upplatelse-
avgifter
8 246 549

8 246 549

-6 708 556
-715 200
-7 423 756

153 000
-7 576756
-7 423 756

Yttre fond

495 000

90 000

585 000

Balanserat
resultat
-5993 241

-625 315
-90 000

-6 708 556

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat - och balansrakning med noter.
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Arets
resultat
-625 315

625 315

-715 200
-715 200
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RESULTATRAKNING

Rorelseintakter
Arsavgifter
Hyresintakter och 6vrigt
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader
Driftskostnader
Styrelsearvoden

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat
Finansiella poster

Rantekostnader
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster
Resultat fore skatt

Arets resultat

2024-07-01
2025-06-30

2174 474
282 512
2 456 986

-2017 274

-75 304

-721 000

-2813 578

-356 592

-358 608

-358 608

-715 200

-715 200

-715 200
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2023-07-01
2024-06-30

1975 502
210 627
2186 129

-1672 343

-67 140

-711 000

-2 450 483

-264 354

-360 961

-360 961

-625 315

-625 315

-625 315
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BALANSRAKNING 1

2025-06-30 2024-06-30
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark 6 52817 000 53 466 000
Inventarier, verktyg och installationer 7 522 118 425 368
Summa materiella anldggningstillgangar 53339118 53 891 368
Summa anlédggningstillgangar 53339118 53 891 368
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 100 491 84 417
Summa kortfristiga fordringar 100 491 84417
Kassa och bank
Kassa och bank 189 077 557 055
Summa kassa och bank 189 077 557 055
Summa omsittningstillgangar 289 568 641 472

SUMMA TILLGANGAR 53 628 686 54 532 840
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser
Upplatelseavgifter

Yttre fond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut inom ett ar

Forskott pa avgifter och hyror
Leverantorsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2025-06-30

41566 710
8 246 549
585 000
50398 259

-6 708 556
-715 200
-7 423 756

42 974 503

1100 000

1100 000

89 9 140 811
166 638

45 848

143 440

25

57 421

9554 183

53 628 686
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2024-06-30

41566 710
8 246 549
495 000
50 308 259

-5993 241
-625 315
-6 618 556

43 689 703

10 350 583
171 374

116 680
139 833
1

64 666

10 843 137

54 532 840
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KASSAFLODESANALYS 1

2024-07-01
2025-06-30
Den lI6pande verksamheten
Rorelseresultat -356 592
Justeringar for poster som inte ingar i kassafloédet, m.m.
- Avskrivningar 721 000
Rantenetto -358 608
Kassafléde fran den l6pande verksamheten fére férdndringar
av rorelsekapital 5800
Férandringar i rorelsekapital
- Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -16 051
- Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -79 205
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -89 456
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgdngar -168 750
Kassaflode fran investeringsverksamheten -168 750
Finansieringsverksamheten
Amortering av 1an -109 772
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -109 772
Arets kassaflode -367 978
Likvida medel pa banken vid arets bérjan 557 055

Likvida medel pa banken vid arets slut 189 077
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NOTER

Not 1 ALLMANNA UPPLYSNINGAR

Redovisnings- och viirderingsprinciper

Valt regelverk

Arsredovisningen har upprittats enligt arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1, Arsredovisning och koncernredovisning
(K3) samt BFNAR 2023:1 Bokféringsnamndens allménna rdd om kompletterande upplysningar m.m. i
bostadsrattsforeningars arsredovisning.

Not 2 Nettoomsattningens innehall 2025-06-30 2024-06-30
Avgiftsintakter -2174 474 -1 975502
Intakter parkeringsplatser -79 009 -68 368
Hyror hyresratter -72 864 -69 396
Hyresintakter lokaler -4 800 -
Tv/Bredband -113 712 -56 856
Diverse intakter (Overlatelseavgifter mm) -9 535 -16 006
Intakter laddstolpar -2 592 -
Summa -2 456 986 -2 186 128

Arsavgifter ticker féreningens kostnader férutom vad som debiteras separat d v s parkering, laddstolpar och
bredband/tv samt i 6vrigt vad som framgar av féreningens stadgar.

Not 3 Driftskostnader 2025-06-30 2024-06-30
Elkostnader 55745 51109
Varmekostnader 460 790 451 974
Vatten och avlopp 91344 105012
Renhallning 15700 36 065
Stadning av trappor 15239 -
Snorojning/Tradgardsarbeten 57 301 82 071
Fastighetsservice 167 629 178 248
Reparationer och underhall 557 245 253 101
Fastighetsavgift/skatt 73525 75 636
Fastighetsforsékring 50 425 54 988
Tomtréattsavgald 163 550 154 550
Kabel-TV/Bredband 125 806 67 196
Ovriga kostnader 15 548 16 683
Revisionsarvode 36 188 34 688
Redovisningstjanster 85 843 79 622
Konsultarvoden - 5625
Renovering och underhall hyresréatter - 25775
Hyra av gymutrusning 45 396 -

2017 274 1672 343
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Not 4 Styrelsearvode

Léner och andra ersdttningar
Styrelse
Totala l6ner och andra ersdttningar

Sociala kostnader och pensionskostnader
Sociala kostnader

Totala lbner, andra ersdittningar, sociala kostnader samt pensioner

Not 5 Avskrivningar

Byggnad:
Stomme
Varmesanitet
Fasad, tak, el och vent
Forbattringsutgifter
Inventarier

1,00 procent.
2,00 procent,
2,50 procent,
3,33-4,00 procent.
5,00-10,0 procent.

2025-06-30

57 300
57 300

18 004

75 304

100 ar.
50 ar

25 ar

30-404r.
10-20 ar.
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2024-06-30

52 500
52 500

14 640

67 140

Anlaggningstillgangar skrivs av linjart enligt plan 6ver den férvantade nyttjandeperioden med hansyn till fastighetens

avskrivningsenheter.

Not 6 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvarden byggnad
Utgdende anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Foérdndringar av avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende avskrivningar

Ingaende anskaffningsvarde mark
Utgdende anskaffningsvérde

Redovisat virde

Taxeringsvarden

2025-06-30

44 015 076
44 015 076

-6 485 463

-649 000
-7 134 463

15936 387
15936 387

52 817 000

51 000 000

Fastigheten bestar av 2 597 kvm bostadsyta. Inga lokaler for uthyrning finns. Byggar ar 1953.

2024-06-30

44 015 076
44 015 076

-5 836 463

-649 000
-6 485 463

15936 387
15936 387

53 466 000

48 400 000
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Not 7 Inventarier

Ingdende anskaffningsvarden
Férdndringar av anskaffningsvérden
Inkop, laddstationer, erhéllet bidrag
Utgdende anskaffningsvéarden

Ingdende avskrivningar
Féréndringar av avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende avskrivningar

Redovisat virde

Not 8 Upptagna lan

Handelsbanken, 2,84% ranta, bundet till 2028-06-01
Handelsbanken, 3,05% réanta, bundet till 2025-09-03
Handelsbanken, 3,20% ranta, bundet till 2025-09-03
Handelsbanken, 3,50% ranta, bundet till 2025-09-03

Av lanen amorteras 109 772 kr inom ett ar.

2025-06-30

630 911

168 750
799 661

-205 543

-72 000
-277 543

522 118

2025-06-30

-1 140 000
-2 100 000
-6 080 000
-920 811
-10 240 811
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2024-06-30

810911

-180 000
630 911

-143 543

-62 000
-205 543

425 368

2024-06-30

-1 180 000
-2 100 000
-6 140 000
-930 583
-10 350 583

Eventuella 1&n med forfallodatum inom ett ar, klassificeras som kortfristig skuld i balansrékningen i enlighet med
Bokféringsnamdens allmanna rad men omférhandlas och ar darmed en langfristig skuld efter forfallodatum.

Not 9 Stallda sakerheter per skuldpost

Fastighetsinteckningar
Handelsbanken

2025-06-30

25 163 000

2024-06-30

25 163 000
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Stockholm

Anton Hoégelin

Erik Cavenius

Elin Stridbeck

Min revisionsberattelse har [amnats

Roy Eide
Auktoriserad revisor

Sofi Rgjlar

Jonathan Segerberg
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