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Styrelsen for Brf Havssvalget 19 far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2025.

Arsredovisningen &r upprattad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i hela
kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser féregaende ar.

Forvaltningsberdttelse

Verksamheten

Allmdnt om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata
bostadader for permanent boende samt lokaler at medlemmarna for nyttjande utan tidsbegransning. Bostadsratt
ar den ratt i féreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som innehar bostadsrétt kallas
bostadsrattshavare.

Foreningens byggnad, lagenhetsfordelning och mark

Foreningens fastighet, Havssvalget 19, bebyggdes 1907 och forvarvades av foreningen 2000-08-31. Fastigheten ar
beldgen pa Storgatan 12 och 12A samt Skeppargatan 29 och 29A inom Hedvig Eleonora férsamling i Stockholm. Pa
fastigheten finns ett bostadshus innehallande 30 bostadslagenheter som upplats med bostadsratt och sju lokaler
som upplats med hyresratt.

Lagenhetsfordelning
1 st 1 rum och kok
10 st 2 rum och kok
4 st 3 rum och kok

9 st 4 rum och kok

1 st 6 rum och kok

4 st 7 rum och kok

1 st 9 rum och kok

Total bostadsyta: 3 491 kvm (varav bostadsrattsyta 3 491 kvm)
Total lokalyta: 1 036 kvm

Foreningens fastighet har under aret varit fullvardeférsikrad hos Stockholms Stads Brandforsakringskontor.
Foreningens mark innehas med tomtratt. Avtalet I6per t o m 2032-12-31 och avgaldsperioden t o m 2032-12-31.
Forvaltning

Den ekonomiska forvaltningen har under rakenskapsaret skotts av Férvaltnings AB Castor i Sundsvall och den

tekniska forvaltningen av Forvaltarna Fastighetskonsult Sverige AB. Fastighetsskdtseln har ombesorijts av av Driftia
Forvaltning AB och stddningen av fastighetens allmdnna utrymmen av JC Miljostad AB.
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Fastighetens tekniska status
Foreningen har en aktuell 30-arig underhallsplan som stracker sig till ar 2047.

Beskattning

Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), d v s féreningen ar en dkta
bostadsrattsférening. Fastighetsavgiften for hyreshus ar 1 724 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hogst 0,3
procent av taxeringsvardet for bostadshus med tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1 procent av
lokalernas taxeringsvarde.

Foreningen har sitt sdte i Stockholm.

Visentliga hdndelser under riikenskapsadret

Byte av en stamledning har utférts under aret. Utgiften bokférs i balansrakningen under pagdende arbete da
arbetet kommer att fortsatta under 2026.

Taksdkerheten har kompletterats och ar nu komplett.

Sotning av skorstenar dr genomfort och godkant.

En dom fran Hogsta forvaltningsdomstolen (HFD) har skapat nya méjligheter for bostadsrattsforeningar som hyr ut
lokaler till hyresgaster med momspliktig verksamhet. Domen innebdr att foreningen kan berdkna avdrag for
ingdende moms baserat pa omsattning i stallet for uthyrd yta. Denna berakningsmodell ar mer férdelaktig for
féreningen och ger dven majlighet till retroaktiva justeringar. Féreningen har i slutet av rakenskapsaret ansokt och
fatt beviljat om rattelse avseende ar 2019 med 169 801 kr som utbetalas under 2026. Utbetalningen bokfors som
en intakt ar 2026 och féreningen avser att lamna ytterligare ansékningar under 2026 for aren 2020-2025.

Medlemsinformation
Vid rakenskapsarets utgang var samtliga bostadsratter i féreningen upplatna. Antalet medlemmar vid
rékenskapsarets borjan var 45 och rakenskapsarets utgang 42.

Styrelse, revisorer och valberedning
Styrelsens sammansattning:

Ordinarie Fabian Fredell Ordférande
Jenny Zetterstrom Ledamot
Charlotte Ericsson Ledamot
Fredrik Svensson Ledamot
Michael Thunell Ledamot
Suppleant Martin Hockman

Gustav Schwang

Styrelsen har under aret haft 5 st protokollférda sammantraden. Ordinarie féreningsstdmma dgde rum 2025-06-25.

Revisorer Joakim Hall, Kungsbron Borevision AB

Valberedning Olof Jansson
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Stadgar

Foreningens stadgar registrerades hos Bolagsverket den 2018-01-09.

Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomsattning

Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)

Arsavgift per kvm upplaten med
bostadsratt (kr/kvm)
Arsavgifternas andel i % av totala
rorelseintakter

Energikostnad per kvm (kr/kvm)
Skuldsattning per kvm (kr/kvm)

Skuldsattning per kvm upplaten med

bostadsratt (kr/kvm)
Rantekanslighet (%)
Sparande per kvm (kr/kvm)

Férandringar i eget kapital

Belopp vid arets ingang
underhallsfond
Disposition av foregaende
ars resultat:

Arets resultat

Belopp vid arets utgang

Medlems-

insatser

39294 000

39 294 000

2025
5012
24
75,5

530

36,7
194
2 536

3289
6,2
227

Upplatelse-
avgift
4 634 500

4634 500

2024
4812
-64
75,3

503

37,0
222
2 596

3337
7,0
177

Fond for yttre
underhall
4251396
453 000

4704 396

2023
4643
-427
73,5

503

38,0
200
2 640

3620
7,0
266

Balanserat

resultat

-9 225752
-453 000
-64 044

-9742 796

2022
3992
-681
74,1

503
33,0
2 862
3842

9,0
200

lf\rets

resultat

-64 044

64 044
24094
24094
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Totalt

38 890 100
0

0
24 094
38914 194
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Forslag till behandling av ansamlad forlust

Styrelsen féreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets vinst

behandlas sa att

reservering fond for yttre underhall
ianspraktagande av fond for yttre underhall
i ny rakning 6verfores

Foreningens resultat och stallning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrdkning samt

kassaflodesanalys med noter.

-9742796
24 094
-9718 702

453 000
-291 990
-9879712
-9718 702
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Resultatrakning

Rorelseintadkter
Nettoomsattning
Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintakter

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

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

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not 2025-01-01
-2025-12-31

2 5012 409
26717
5039 126

3 -3728 868

-400 518
-645 551
-4774 937
264 189

1267
-241 362
-240 095

24 094

24 094

24 094
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2024-01-01
-2024-12-31

4812306
187 904
5000 210

-3 905 588
-371 823
-645 551

-4 922 962

77 248

758
-142 050
-141 292

-64 044

-64 044

-64 044
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Balansrakning

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anléggningstillgdngar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Pagaende arbete

Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsdttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2025-12-31

4,5 49 067 894
6 302 051
7 93473

49 463 418

49 463 418

33 888
443 230
477 118

1634601
1634 601
2111719

51575 137

6 (13)

2024-12-31

49 681 193
334 303

0

50 015 496

50 015 496

25159
398 681
423 840

1198 209
1198 209
1622049

51637 545
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

2025-12-31

43 928 500
4704 396
48 632 896

-9742796

24 094
-9718 702
38914 194

11482490
246 749
53232
314 956
563 516
12 660 943

51575137

7 (13)

2024-12-31

43 928 500
4251396
48 179 896

-9225752

-64 044
-9 289 796
38 890 100

11 682 490
454 001

12 634
343674
254 646
12 747 445

51 637 545
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Kassaflodesanalys

Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Erhallen rénta
Erlagd rénta

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring

av rorelsekapital

Kassaflode fran fordandring av rorelsekapitalet
Forandring av kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar
Forandring av leverantorsskulder

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av lan
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not 2025-01-01
-2025-12-31

264 190
645 551
1267
-241 362

669 646

0

-53 278
-207 252
320750
729 866

-93 473
-93 473

-200 000

-200 000

436 393

1198 209
1634 602
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2024-01-01
-2024-12-31

77 248
645 551
758
-142 050

581 507

804 877
45 369
14584

10363 170
11 809 507

-11 682 490
-11 682 490

127 017

1071192
1198 209
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Noter
Not 1 Redovisningsprinciper

Allméanna upplysningar

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och uppstilld i enlighet med BFNAR 2016:10,
arsredovisning i mindre féretag och BFNAR 2023:1, kompletterande upplysningar m m i bostadsrattsféreningars
arsredovisning.

Forenklingsregeln i K2 for aterkommande kostnader tillampas for fjarrvarme, el, vatten, renhallning och
revisionsarvode.

Anlédggningstillgangar

Materiella anlaggninstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Utgifter for
forbattringar av tillgangars prestanda, utéver ursprunglig niva, 6kar tillgdngarnas redovisade varde. Utgifter for
reparation och underhall redovisas som kostnader. Byggnader och inventarier skrivs av systematiskt over
tillgangens bedémda nyttjandeperiod enligt en linjar avskrivningsplan varvid féljande avskrivningstider har
tillampats:

Ursprunglig byggnad 100 ar
Tillkommande aktveringar byggnad 100 ar

Markvéardet upplats med tomtréatt och ar inte foremal fér avskrivning.

Fordringar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning beraknas bli betalt.

Inkomstskatter

En bostadsrattsforening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas vanligtvis inte
med inkomstskatt. Beskattning sker med 20,6% for verksamheter som inte kan hanforas till fastigheten, t ex
avkastning pa en del placeringar och ev. reavinster vid forsaljning av bostadsratter.

Foreningens fond f6r yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition. Reservering
gors i enlighet med foreningens stadar eller underhallsplan. Efter att beslut tagits pa foreningsstamma sker
overforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall.

Tillampade avskrivningstider:

Nyckeltalsdefinitioner

-Nettoomsattning: Avser intdkter fran arsavgifter, hyresintakter m m som ingar i féreningens normala verksamhet.
-Resultat efter finansiella poster: Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fére bokslutsdispositioner
och skatter.

-Soliditet: Visar hur stor andel av féreningens tillgangar som finansierats med eget kapital. Berdknas som
forhallandet mellan eget kapital och tillgangar.

-Arsavgift per kvm upplaten med bostadsritt: Berdknas genom att arsavgifterna divideras med antalet
kvadratmeter upplaten med bostadsratt.

-Arsavgifternas andel av totala rérelseintikter: Visar hur stor del av foreningens totala rérelseintakter som bestar
av arsavgifter for bostadsratter.

-Energikostnad per kvm totalyta: Berdknas genom att féreningens kostnader fér varme, el och vatten divideras
med fastighetens totala antal kvadratmeter.
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-Skuldsattning per kvadrat totalyta: Berdknas som fastighetslan inklusive kortfristig del vid arets utgang i

forhallande till fastighetens totala antal kvadratmeter.

-Skuldsattning per kvadrat upplaten med bostadsratt: Berdknas som fastighetslan inklusive kortfristig del vid arets

utgang i forhallande till fastighetens kvadratmeter upplaten med bostadsratt.

-Réntekanslighet: Visar hur manga procent avgifterna kan behoéva hojas om rantan stiger med en procentenhet.
Beraknas som fastighetslan inklusive kortfristig del vid arets utgang i forhallande till féreningens intdkter fran

arsavgifter.

-Sparande per kvadrat totalyta: Visar det som aterstar nar avskrivningar och kostnader for storre investeringar
eller planerat underhall samt intdkter eller kostnader som &r vasentliga och inte en del av den normala
verksamheten har raknats bort fran foreningens resultat. Berdknas genom att aterstdende belopp delas med den

totala ytan i féreningen.

Not 2 Nettoomsattning

Arsavgifter bostader
Hyror lokaler

Overlatelse- och pantsittningsavgifter samt avgifter for

andrahandsuthyrning
Ovriga intdkter

| féreningens arsavgifter ingar varme, fastighetsel, vatten samt abonnemang for tv, bredband.

Not 3 Driftskostnader

Lopande underhall

Periodiskt underhall
Fastighetsskotel, stadning
Uppvarmning

Rengdring vent, brandskydd
Vatten & avloppsavgifter
Elavgifter

Sophdamtning

Snordjning, sandning, sopning
Forbrukningsinv. / mtrl
Forsakring fastighet
Kabel-tv,bredband,P-telefoni
Fastighetsavgift, fastighetsskatt
Tomtrattsavgald

2025

1849 764
3151712

8137
2797
5012410

2025

329830
291990
209 562
724503
15777

18 756
133 452
159 538
0

7 544

80 154
86 367
300893
1370500
3728 866

2024

1761683
3 049 805

818
4812 306

2024

696 618
194 208
189913
728518
0

168 678
122 142
111 867
4804

0

50 259
93981
268 900
1275700
3905 588
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Not 4 Byggnader och mark
Ingdende anskaffningsvarden
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvdrden mark

Not 5 Stillda sdkerheter

Fastighetsinteckningar

Not 6 Inventarier, verktyg och installationer
Ingdende anskaffningsvarden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 7 Pagaende arbete

Ingdende anskaffningsvarden
Utbyte av en stamledning
Utgaende ackumulerade anskaffningsvdrden

Utgaende redovisat virde

2025-12-31

61353131
61353131

-11 671938

-613 299
-12 285 237
49 067 894
73 600 000

147 200 000
220 800 000

2025-12-31

25500 000
25 500 000

2025-12-31

642 042
642 042

-307 739
-32 252
-339 991

302 051

2025-12-31

93473

93473

93473
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2024-12-31

61353131
61353 131

-11 058 639

-613 299
-11 671938
49 681 193
61 600 000

162 400 000
224 000 000

2024-12-31

25500 000
25 500 000

2024-12-31

642 042
642 042

-275 487
-32 252
-307 739

334303

2024-12-31

o
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Not 8 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar férdelning av langfristiga Ian.

Rantesats Datum foér Lanebelopp

Langivare % rantedandring 2025-12-31
Nordea Hypotek 2,316 2026-05-21 4 691 690
Nordea Hypotek 2,610 2026-05-21 6 790 800
11482 490

Kortfristig del av langfristig skuld 11482 490

12 (13)

Lanebelopp
2024-12-31
4791 690

6 890 800
11 682 490

11 682 490

Foreningen har 1an som forfaller till betalning inom ett ar och ar att betrakta som kortfristiga, men féreningen har

inte for avsikt att avsluta Ianefinansieringen inom ett ar.
Om fem ar berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 10 482 490 kronor.

Né&sta ars amortering ar 200 000 kronor.

Not 9 Ovriga skulder

2025-12-31

Moms 115556
Deponerade hyror 199 400
314 956

2024-12-31

144 274
199 400
343 674
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Arsredovisningen beslutades 29 april 2026

Underskriven den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Fabian Fredell Jenny Zetterstrom
Ordférande
Charlotte Ericsson Fredrik Svensson

Michael Thunell

Min revisionsberéattelse har lamnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Joakim Hall
Revisor
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 ========================= ============================ ================= ==================================================================================================== 
  2026-05-15 07:29:46 UTC   Joakim Häll                  31.208.xxx.xxx    The document was created                                                                            
  2026-05-15 07:29:47 UTC   Joakim Häll                  31.208.xxx.xxx    A signing link was activated for "Jenny Kristina Zetterström"                                       
  2026-05-15 07:29:47 UTC   Joakim Häll                  xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request email was sent to "Jenny Kristina Zetterström" at "jennyzetterstrom@gmail.com"    
  2026-05-15 07:29:47 UTC   Joakim Häll                  31.208.xxx.xxx    A signing link was activated for "Charlotte Irene Eriksson"                                         
  2026-05-15 07:29:47 UTC   Joakim Häll                  xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request email was sent to "Charlotte Irene Eriksson" at "charlotte.ericsson@lansen.nu"    
  2026-05-15 07:29:47 UTC   Joakim Häll                  31.208.xxx.xxx    A signing link was activated for "Fabian Richard Fredell"                                           
  2026-05-15 07:29:47 UTC   Joakim Häll                  31.208.xxx.xxx    A signing link was activated for "FREDRIK SVENSSON"                                                 
  2026-05-15 07:29:47 UTC   Joakim Häll                  xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request email was sent to "FREDRIK SVENSSON" at "fredrik.svensson@arvidsvensson.se"       
  2026-05-15 07:29:47 UTC   Joakim Häll                  31.208.xxx.xxx    A signing link was activated for "Joakim Rickard Häll"                                              
  2026-05-15 07:29:47 UTC   Joakim Häll                  31.208.xxx.xxx    A signing link was activated for "Michael Per Thunell"                                              
  2026-05-15 07:29:48 UTC   Joakim Häll                  xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request email was sent to "Michael Per Thunell" at "michael.thunell@vetfamily.com"        
  2026-05-15 07:58:18 UTC   Joakim Häll                  31.208.xxx.xxx    A signing request email was sent to "Jenny Kristina Zetterström" at "jennyzetterstrom@gmail.com"    
  2026-05-15 07:58:24 UTC   Jenny Kristina Zetterström   142.250.xxx.xxx   The signing request email was opened by the signer                                                  
  2026-05-15 08:16:19 UTC   Charlotte Irene Eriksson     146.75.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                                  
  2026-05-15 08:16:22 UTC   Penneo system                81.224.xxx.xxx    The document was viewed                                                                             
  2026-05-15 08:16:22 UTC   Penneo system                81.224.xxx.xxx    The document was viewed                                                                             
  2026-05-15 08:16:22 UTC   Charlotte Irene Eriksson     81.224.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                               
  2026-05-15 08:16:40 UTC   Penneo system                81.224.xxx.xxx    The document was viewed                                                                             
  2026-05-15 08:16:40 UTC   Penneo system                81.224.xxx.xxx    The document was viewed                                                                             
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