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Brf Jiarnlodet 12
Org.nr. 769604-2741

FORVALTNINGSBERATTELSE

Arsredovisningen ir uppriittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten
Styrelsen for bostadsrittsforeningen Jarnlodet 12 i Stockholm far hirmed avgiva redovisning for féreningens verksamhet under
rakenskapsaret 2025-01-01 - 2025-12-31.

Medlemmar
Foreningen bestar av 22 st medlemmar. Tva ldgenhetsoverlatelser har skett under 2025.

Beskrivning av fastigheten
Foreningen dger fastigheten Jidrnlodet 12, med adress Sibyllegatan 21, 114 42 Stockholm. Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt
inkomstskattelagen (1999:1229).

Fastigheten bestar idag av 15 st bostadsrittsligenheter och 1 hyresligenhet om 1 r o k samt 2 st lokaler som dr uthyrda. Fastighetens totala
yta uppgar till 1 554 m2 , fordelat pa ldgenhetsyta 1 301 m2 och lokalyta 253 m2. Tomtarealen uppgar till 488 m2.

Foreningens underhéllsplan foljs regelbundet upp av styrelsen och fastighetsforvaltaren for att halla den aktuell.
For fastigheten géller stadsplan 7529 faststilld 1976-03-25.

Styrelse
Vid ordinarie foreningsstimma 2025 valdes en ny styrelse bestaende av fem ordinarie ledaméoter och en suppleant. Styrelsens
sammansittning framgar av underskrifterna nedan.

Firmatecknare
Foreningen tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter tva i forening.

Ekonomikonsult Asa Lindqvist AB har tom 2025-12-31 varit foreningens ekonomiska forvaltare. Fran 1 januari 2026 har den ekonomiska
forvaltningen tagits over av Nabo.

Revisorer

Ake Gronlund

Claes Bergmark (suppleant)

Vid arsstimma 2025 valdes Ake Gronlund till revisor och Claes Bergmark till revisorssuppleant. Di Ake Gronlund avsade sig uppdraget
den 2 juni 2026 intrdder Claes Bergmark som ordinarie revisor.

Valberedning
Ola Lundin
Claes Bergmark (sammankallande)

Foreningsfragor

Ordinarie foreningsstimma holls den 10 juni 2025.

Fore stimman holl ddvarande styrelse 6 protokollforda moten under verksamhetsaret. Efter stimman har den nya styrelsen hallit 6
protokollforda moten.

érsavgifterna
Arsavgifterna hojdes med 20 % fr o m 2023-07-01, dessforinnan har avgifterna varit oférandrade sedan 2015-07-01 da de sénktes med
9,55 %. I arsavgifterna ingar foljande kostnader: uppviarmning med fjérrvirme, vatten, sophdmtning, bredband samt tillgang till tvittstuga.

Hyresgister
Foreningen har under 2025 omférhandlat hyran med en av de tva lokalhyresgésterna. Den nya hyran dr bittre anpassad till marknadshyran
i omradet.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Styrelsens har under 2025 gjort en samlad 6versyn av foreningens externa forvaltning. Oversynen omfattade tre omréaden:
. ekonomisk forvaltning

. fastighetsforvaltning
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. fastighetsskotsel

Inom respektive omrade har styrelsen analyserat nuldget och genomfort en upphandling. I december 2025 beslutade styrelsen att teckna
avtal med Nabo for samtliga tre omraden. Overgangen har skett i tvé steg: ekonomisk forvaltning den 1 januari 2026 och
fastighetsforvaltning samt fastighetsskotsel den 1 mars 2026. Det nya upplédgget innebér en kostnadsbesparing jamfort med den tidigare
16sningen med separat ekonomisk forvaltning och fastighetsforvaltning, samtidigt som samordningen mellan omradena forbittras genom
en samlad leverantor.

Under 2025 sags foreningens upplaning 6ver och del av lanen lades om till fastrinteldn med olika 16ptider, se tabell nedan. Amortering
sker med 100 000 kronor per ar.

I december 2025 bestillde styrelsen byte av en sektion av en avloppsstam i gathuset. Arbetet utfordes i januari 2026. Under aret har
fortsatta garantiarbeten utforts pa fonster mot gatan, detta belastar inte féreningen.

Loner och arvoden
Arvodet om 40 000 kronor har inte utbetalats under 2025 men belastar rikenskapsaret 2025.

Ekonomisk stéllning och resultat

Fastighetens taxeringsvirde uppgar till totalt 77 072 000 kronor, varav byggnadsvirdet uppgar till 25 922 000 kronor. Det totala
taxeringsvirdet dr fordelat pa lokaldel 6 472 000 kronor och bostadsdel 70 600 000 kronor. Fastighetsskatt erldggs med 1 724 kronor per
lagenhet for 2025 (1 630 kronor per ligenhet for 2024).

Pa byggnadens lokaldel erldggs fastighetsskatt med 1%.

Fastigheten ir, sedan 1 december 2013, fullvirdesforsikrad hos Brandkontoret, med samtidig allframtidsbrandforsdkring hos Stockholms
Stads Brandforsdkringskontor (Brandkontoret).

Rikenskapsaret 2025 redovisar ett resultat efter finansiella poster om 291 750 kronor, jamfort med -176 931 kronor foregaende ar. Det
positiva resultatet beror huvudsakligen pa momséterbetalning pga dndrade regler.

Med stod av Hogsta forvaltningsdomstolens domar den 24 juni 2025 i mal 7071-24, 7072-24 och 7273-24 rittade foreningen under 2025
momsdeklarationerna for de fem foregdende rikenskapsaren. Domarna klargor att en bostadsrittsférening med blandad verksamhet har
rdtt att fordela avdragsgill ingdende moms pa gemensamma kostnader enligt den omsittningsbaserade metoden i mervirdesskattedirektivet
(artikel 174) i stillet for den ytbaserade fordelning som tidigare tillimpats. Rittelsen medforde en aterbetalning om 333 788 kronor, och
for kommande ar innebér den nya berdkningsgrunden cirka 60 - 70 000 kronor per ar i ldgre kostnader.

Avsiittning till yttre reparationsfonden har, i enlighet med foreningens stadgar, skett med 29 900 kronor.
Avskrivningarna pa byggnaden uppgick till 325 056 kronor.

Finansiering och rinteriskhantering

Réntesats Belopp Belopp Villkors-

2025-12-31 2025-12-31 2024-12-31 andringsdag
Swedbank 2,25% 3000 000 3000 000 3 manader rorlig
Swedbank 2,48% 4 000 000 4 000 000 2028-10-25
Swedbank 2,79% 1675 000 1775 000 2029-10-25
Swedbank 2,48% 2 000 000 2 000 000 2028-10-25
Swedbank 2,79% 2 000 000 2 000 000 2029-10-25
Summa skulder till kreditinstitut 12 675 000 12 775 000

Amortering sker fran 2022 med en arstakt om 100 000 kronor.
Lén med en bindningstid pa ett ar eller mindre tas fr.o.m 2020 upp som kortfristiga skulder.

Viktiga héindelser efter verksamhetsaret

Foreningen har den 28 april 2026 mottagit besked fran en av de tva lokalhyresegisterna att de avser sdga upp sitt hyreskontrakt per den 1
juli 2026 pga fordndringar i deras verksamhet. Hyresperioden upphor ddrmed 31 mars 2027. Styrelsen bedomer att det finns goda
forutséttningar for att inom denna tid hitta en hyresgést som ersétter hyresbortfallet, sirskilt med tanke pa lokalens lige och nuvarande
prissittning. Styrelsen har satt igdng processen att hitta en lamplig hyresgist.
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En medlem har riktat ett krav, ca 5 tkr, mot foreningen genom ombud. Styrelsen har inhdmtat ett utlatande fran fastighetsférvaltarens
fastighetsjurist och avser f6lja den rekommendation som erhallits.

Foreningens site dr Stockholm.

Flerarsoversikt
Beloppen i Flerarsoversikt visas i KSEK

Nettoomséttning

Res. efter finansiella poster

Res. i % av nettoomsittningen
Balansomslutning

Soliditet (%)

Kassalikviditet (%)

Arsavgift upplaten med bostadsritt (kr/kvm)
Arsavgifternas andel av totala rorelseintékter
(%)

Skuldséttning (kr/kvm)

Skuldsittning uppliten med bostadsriitt
(kr/kvm)

Sparande (kr/kvm)

Réntekénslighet (%)

Energikostnad (kr/kvm)

Definitioner av nyckeltal, se noter

2025 2024
1550 1525
292 -177
19 -12
31742 31521
58 58
48 9
588 588
40 49

8 156 8 060
9926 10 004
514 153
17 17
260 273

2023
1428
-616
-43
31774
58

15
539

48
8123

10 082
-203
19

255

2022
1309
-241
-18
32498
58

22
490

48
8 186

10 161
111
21
248

2021
1258
-145
-12
32558
59

18
490

50
8202

10 180
166

21
224

Bostadsrittsyta uppgar till 1 277 kvadratmeter och totalyta (upplaten med bostadsritt och hyresritt) uppgar till 1 554 kvadratmeter.

Totalytan i detta stycke har réttats da den tidigare ar inneholl en dubberikning pa 31m2. Totalytan Gverensstimmer nu med uppgiften i

beskrivningen av fastigheten.

Forindringar i eget kapital

Belopp vid arets ingang
Resultatdisposition enligt beslut av
foreningsstimma:

Reservering till fond for yttre underhall
Arets vinst

Belopp vid arets utgang

Resultatdisposition

Forslag till behandling av foreningens forlust
Till féreningsstimmans forfogande star
balanserad forlust

arets vinst

Styrelsen foreslar att
i ny rdkning 6verfores

Medlems- Upplatelse- Fond for yttre Uppskrivn.- Fritt eget
insatser avgifter underhall fond kapital
15 560 336 12 436 960 747 500 0 -10 580 993
29 900 -29 900
291 750
15 560 336 12 436 960 777 400 0 -10319 143
-10 610 893
291 750
-10319 143
-10 319 143
-10319 143
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Betriffande foreningens resultat och stillning i dvrigt hinvisas till efterfoljande
resultat- och balansrikningar med tillhorande noter.
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RESULTATRAKNING 2025-01-01 2024-01-01
Not 2025-12-31 2024-12-31
Rorelsens intikter m.m.
Nettoomséttning 1550 355 1524 897
Ovriga rorelseintikter 333 788 0
1 884 143 1524 897
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader -957 457 -985 486
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anldggningstillgangar -364 588 -372 382
-1322 045 -1357 868
Rorelseresultat 562 098 167 029

Resultat fran finansiella poster
Resultat fran 6vriga virdepapper och fordringar som &r

anldggningstillgangar 5 886 5751
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 18 634 16 796
Réntekostnader och liknande resultatposter -294 868 -366 507

-270 348 -343 960
Resultat efter finansiella poster 291 750 -176 931
Arets resultat 291750 -176 931
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B ALANSRAKNING 2025-12-31 2024-12-31
Not

TILLGANGAR
Anléiggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark 2 29958 009 30322 597
Maskiner och andra tekniska anldggningar 3 0 0
Inventarier, verktyg och installationer 4 0 0
Summa materiella anliggningstillgangar 29 958 009 30 322 597
Summa anléiggningstillgangar 29 958 009 30322 597
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 256 167 101 031
Ovriga fordringar 7706 236
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 35792 34 365
Summa Kortfristiga fordringar 299 665 135 632
Kassa och bank

Kassa och bank 1484 135 1062 603
Summa kassa och bank 1484 135 1 062 603
Summa omsiittningstillgangar 1 783 800 1198 235
SUMMA TILLGANGAR 31741 809 31520 832
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Upplatelseavgifter

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Balanserat resultat

Avsiittning till yttre reparationsfond
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder 5
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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2025-12-31

15 560 336
12 436 960
777 400

28 774 696

-10 580 993
-29 900
291 750

-10 319 143

18 455 553

9 575 000

9 575 000

3 100 000
77338
6922

63 693
463 303

3711256

31741 809

2024-12-31

15 560 336
12 436 960
747 500

28 744 796

-10374 162
-29 900
-176 931

-10 580 993

18 163 803

12775 000
71 801
5066

39 067
466 095

13 357 029

31 520 832
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KASSAFLODESANALYS 2025-01-01 2024-01-01
Not 2025-12-31 2024-12-31
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat 562 098 167 029
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 364 588 372 382
Erhéllen rdnta m.m. 18 634 16 798
Erlagd rinta -294 868 -366 509
Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore fordndringar av rorelsekapital 650 452 189 700
Kassafliode fran forindringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar -155 136 26 882
Minskning(+)/6kning(-) av 6vriga kortfristiga fordringar -8 896 -2709
Minskning(-)/0kning(+) av leverantorsskulder 5537 15751
Minskning(-)/6kning(+) av Ovriga kortfristiga skulder 23 689 7950
Kassaflode fran den lopande verksamheten 515 646 237 574
Investeringsverksamheten
Forvirv av byggnader och mark 2 0 0
Forvirv av maskiner och andra tekniska anldggningar 3 0 0
Forvirv av inventarier, verktyg och installationer 4 0 0
Utdelning fran langfristiga virdepapper 5 886 5751
Kassaflode fran investeringsverksamheten 5 886 5751
Finansieringsverksamheten
Amortering langfristiga 1an -100 000 -100 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -100 000 -100 000
Forindring av likvida medel 421 532 143 325
Likvida medel vid arets borjan 1 062 603 919 278
Likvida medel vid arets slut 1484 135 1062 603
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NOTER

Not 1

Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen ar upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning.

Principerna dr oforidndrade jamfort med foregaende éar.

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

(?vriga tillgdangar, avsdttningar och skulder
Opvriga tillgangar, avsittningar och skulder har virderats till anskaffningsvirden om inget annat anges nedan.

Intiktsredovisning

Inkomsten redovisas till det verkliga virdet av vad som erhallits eller kommer att erhallas. Foretaget redovisar dérfor inkomsten
till nominellt virde (fakturabelopp) om ersittningen erhalls i likvida medel direkt vid leverans. Avdrag gors for limnade
rabatter.

Materiella anléiggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvéirde med avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. Tillgdngarna skrivs av linjért gver tillgangarnas bedémda nyttjandeperiod férutom mark som inte skrivs av.
Nyttjandeperioden omprévas per varje balansdag. Foljande nyttjandeperioder tillimpas:

Antal ar

Byggnader 100

Markanliggningar 20

Inre ytskikt i byggnad 20

Inventarier, verktyg och maskiner 5

UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER
Not2  Byggnader och mark 2025-12-31 2024-12-31
Ingéende anskaffningsvirde 38 225 198 38 225 198
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 38225 198 38225 198
Ingdende avskrivningar -7 902 601 -7 538013
Arets avskrivningar -364 588 -364 588
Utgaende ackumulerade avskrivningar -8 267 189 -7 902 601
Utgaende redovisat virde 29 958 009 30322 597
Redovisat virde byggnader 23 473 508 23798 564
Redovisat virde markanldggningar 632 501 672 033
Redovisat virde mark 5 852 000 5 852 000
29 958 009 30322 597
Taxeringsvirde

Taxeringsvirdet for foreningens fastigheter: 77 072 000 77 529 000
varav byggnader: 25922 000 21273 000
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NOTER

Not3  Maskiner och andra tekniska anlidggningar 2025-12-31 2024-12-31
Ingaende anskaffningsvérde 831493 831493
Utgédende ackumulerade anskaffningsvirden 831493 831493
Ingaende avskrivningar -831 493 -831 493
Utgaende ackumulerade avskrivningar -831 493 -831 493
Utgaende redovisat virde 0 0

Not4  Inventarier, verktyg och installationer 2025-12-31 2024-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 350 426 350 426
Utgédende ackumulerade anskaffningsvirden 350 426 350 426
Ingdende avskrivningar -350 426 -342 632
Arets avskrivningar 0 -7794
Utgaende ackumulerade avskrivningar -350 426 -350 426
Utgaende redovisat virde 0 0

Not 5 Langfristiga skulder 2025-12-31 2024-12-31
Amortering inom 2 till 5 ar 9 575 000 0

9575 000 0

Lén med en bindningstid pa ett ar eller mindre tas fr.o.m 2020 upp som kortfristiga skulder.

Not 6  Stillda sékerheter 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckningar 21733 000 21733 000

Not 7 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

En medlem har riktat ett krav, ca 5 tkr, mot féreningen genom ombud. Styrelsen har inhdmtat ett utlatande fran
fastighetsforvaltarens fastighetsjurist och avser f6lja den rekommendation som erhallits.
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NOTER

Not 8

Definition av nyckeltal

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Kassalikviditet
Omsittningstillgangar exkl. varulager i procent av kortfristiga skulder

Skuldséttning
Foreningens rintebdrande skulder (fastighetslan) dividerade med summan av antalet kvadratmeter upplatna
med bostadsritt och hyresritt.

Sparande
Arets resultat 6kat med arets avskrivningar, arets kostnader for eventuella utrangeringar,
jamforelsestorande poster och planerat underhall.

Réntekinslighet

Foreningens rintebdrande skulder (fastighetslan) pa balansdagen dividerade med foreningens intékter fran
arsavgifter. Nyckeltalet dr ett matt pa hur mycket arsavgifterna behover hojas for oféréindrat resultat om
foreningens genomsnittsranta okar med en procentenhet.

Energikostnad
Foreningens kostnader for virme, el och vatten dividerad med summan av antalet kvadratmeter upplatna
med bostadsritt och hyresritt.

Arsredovisningens innehall blev klart 2026-06-12

Carol Nakhlé Nikolaj Murikoff

Ritva Grimaldi Sawas Mironidis Marcus R6dén

Min revisionsberiittelse har lamnats den

Claes Bergmark

Sida 12 av 12



Sidan har bifogats av Hogia Signit
Sidalav1

Detta ar ett elektroniskt
undertecknat dokument

Underskrifterna i detta dokument uppfyller kraven f6r Avancerad Elektronisk Underskrift enligt

definitionen i eIDAS (EU:s férordning 910/2014).

Aktheten kan kontrolleras i alla tjanster som kan validera underskrifter som godkants av
Myndigheten for digital forvaltning (DIGG). Anvand till exempel valideringstjansten Signport.
For validering med Adobe Acrobat Reader, |4s mer har.

Notera, om dokumentet skrivs ut pa papper féljer de elektroniska underskrifterna inte med och kan

darfor inte valideras.

Féljande personer har genom sin elektroniska underskrift godkant innehallet i detta dokument samt

forsakrat att angivna uppgifter ar korrekta.

Underskrift 1

Namn: Ritva Grimaldi

Identifieringsmetod: BankID SE

Datum och tid: 2026-06-15 11:14:25 GMT+02:00
Transaktions-ID: 5423b2145bfe485eb81cca37acd67041

Underskrift 3

Namn: Carol Nakhlé

Identifieringsmetod: BankID SE

Datum och tid: 2026-06-15 12:17:00 GMT+02:00
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Namn: Marcus Rodén

Identifieringsmetod: BankID SE

Datum och tid: 2026-06-15 15:46:27 GMT+02:00
Transaktions-ID: 4beb8c2c1a2c4b889625d4089b2eb238
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Namn: Nikolaj Murikoff

Identifieringsmetod: BankID SE

Datum och tid: 2026-06-15 11:19:44 GMT+02:00
Transaktions-ID: 63fad575e09743abaa6197089¢28204d

Underskrift 4

Namn: Sawas Mironidis

Identifieringsmetod: BankID SE

Datum och tid: 2026-06-15 13:10:47 GMT+02:00
Transaktions-ID: 05bf6df7d2d84bc88232233ba784b5ae

Underskrift 6

Namn: Claes Bergmark

Identifieringsmetod: BankID SE

Datum och tid: 2026-06-15 15:56:44 GMT+02:00
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