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Styrelsen for BRF Grisslan, med séte i Stockholm, far hdrmed avge arsredovisning for rakenskapséret
2025.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberittelse

Bostadsrittsforeningen Grisslan registrerades hos Bolagsverket 2005-11-21.

Bostadsrittforeningen dger och forvaltar fastigheten Apeln 9. Foreningen ar lagfaren édgare till byggnad
och mark sedan den 27 juni 2006. Den totala ytan &r 3200 kvm varav 2094 kvm utgérs av 27
bostadslidgenheter, samtliga upplédtna med bostadsrétt. Fastighetens yta enligt taxeringsvarde uppgar till
2776 kvm var av 1703 kvm utgor bostadsrittsyta. Foreningen har 29 medlemmar

I foreningen finns 10 lokaler som upplats med hyresritt. Av dessa ér tvd kontorslokaler/behandlingsrum i
bottenvaningen och tva ar anslutande kontor/métesrum i kdllarplan. Resterande ar forradslokaler i
kéllarplan. I och med att storre delen av intédkterna kommer fran uthyrning av lokaler s klassas
foreningen som en odkta bostadsrittsforening.

Nuvarande ytor innebér fr.o.m februari 2026 en total 6kning med ca 400 kvm fran tidigare ar. Detta &r ett
resultat av ett storre ombyggnadsarbete i fastigheten, vilket beskrivs ndrmare under rubriken
”Utvecklingsprojekt” nedan.

Firmatecknare
Foreningens firma har tecknats av tva styrelseledamoter i férening.

Revisor
Revisor vald av foreningen ar Ole Deurell, Parameter Revision.

Overlitelser

Inga bostadsrittsoverlatelser har skett under rakenskapsaret.

Forvaltning

Den ekonomiska forvaltningen har under aret skotts av Botema Fastighets AB.

Under 2026 kommer foreningen dverga till K3-reglerna for sin ekonomiska redovisning.
Fastighetsskdtsel och jourverksamhet har utforts av Loudden Bygg och Fastighetsservice AB.
Fastigheten har varit fullvardesforsikrad i Trygg-Hansa. Styrelsen har en styrelseansvarsforsikring.

Foreningen dr medlem i Fastighetsidgarna.

Uthyrningsverksamhet

Foreningen har en hyresgist till de tva lokaler som utgér hela bottenvaningen, samt tva tillhoérande
lokaler i kéllarplan, Diagnostiskt Centrum Hud som ér en ldkarklinik specialiserad pa hudsjukdomar.
Deras hyreskontrakt omforhandlades under 2023, med fornyad 16ptid t.o.m 31 december 2028. I
kéllarplan hyrs forrad ut till befintlig lokalhyresgést och externa hyresgéster.

Avgifter
Avgiften dr 777 kr/kvm.

2019 sénktes avgifterna med 25%. I takt med att utvecklingsatgérder successivt ger positiva effekter pa
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foreningens ekonomi, efterstrivas ytterligare avgiftssdnkningar.

Fastighetsunderhall

Planerat underhall

Atgird Kostnad Tid

Byte av fliktaserecat 1 killare, for vistra bottenplanet 500000 kr 2027
Omligening av vitertak Ej faststalld E; tidsbestimt
Ombveonad av lisenhetsforrad Ej faststilld E; tidsbestimt

Historiskt underhall

Atgiird Kostnad Tid

Installation av nva hissar 1 dstra och vistra trapphuset 5.000.000 kr 2025
Installation av branddirrar till hyreslokaler 1 bottenplan 250.000 kr 2025
Installation av branddérrar 1 centraltrapphuset 8.00.000 kr 2025
Partiella byten av VA-stammar 2.000.000 kr 2025
Nytt elsystem med ett foreningsgemensamt glabonnemang 600.000 kr 2025
Utdkning av kontorsvior for uthvrning 1.600.000 kr 2025
Ny tvittstuga 1 killaren 350.000kr 2025
Renovering/ombyggnad av soprum 200.000 kr 2023
Ventilationsitodrder 1 uthyrningslokaler och ldgenheter / OVE | 400000 kr 2023
Renovening av mur mot oatan 50.000 kr 2023

Foreningen saknar for nérvarande en underhallsplan. Under 2026 avser foreningen att upprétta en ny
underhéllsplan som tar hdnsyn till de fordndrade forutséttningar och underhéllsbehov som foljer av de

atgédrder som genomforts under 2025.

Utvecklingsprojekt

Foreningen har under 2024 och 2025 genomfort ett storre utvecklingsprojekt. Projektet har inneburit att
tvé nya hissar installerats i fastighetens tvé sidotrapphus, vilket mojliggjort att befintliga korridorytor har
kunnat inforlivas med anslutande bostadsldgenheter. Den nya bostadsytan utgor totalt 390 kvm. Projektet
har finansierats genom upplételseavgifter motsvarande foreningens totala investering férdelat per kvm
som respektive medlem utokat sin bostadsréttsyta med. I anslutning till detta projekt har dven
kéllarplanets ytor forddlats. Forradsyta om ca 100 kvm har blivit kontor och métesrum med

trappanslutning till befintliga lokaler pé bottenvéningen.

I samband med ombyggnation har d&ven gjorts nyinstallationer och utbyten av VA-stammar, vilket innebéar
att ca 75% av de vertikala stammarna i huset 4r nya. Elsystemet har byggts om med nytt stéllverk,
métartavlor och lagenhetsmatningar, vilket nu mojliggjort ett féreningsgemensamt elabonnemang med

individuell avldsning.
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Styrelsen

Styrelsen har under verksamhetsaret bestatt av:

Per Trossmark Ordf6rande
Stefan Nystrom Ledamot
Sofie Bokfors Ledamot
Christina Wilander Suppleant
Sammantriaden

Ordinarie foreningsstimma holls den 17 juni 2025. Styrelsen har under 2025 hallit sju protokollforda
styrelsemoten.
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Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomséttning

Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)

Arsavg. per kvm bostadsrittsyta
Skuldsattning per kvm bostadsrittsyta*
Skuldséttning per kvm totalyta*
Sparande per kvm (kr)*
Réntekénslighet (%)*

Energikostnad per kv totalyta (kr)*
Arsavgifternas andel i procent av totala
rorelseintdkter*™

Nettoomséttning
Rorelsens huvudintikter

Resultat efter finansiella poster

Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore extraordinidra intdkter och kostnader.

Soliditet (%)

Eget kapital i relation till balansomslutning.

Arsavgift per kvm bostadsrittsyta (kr)

2025
5069
-4 812
49,5
777
23194
14 229
371
30
249

26

2024
4917
-2 334
52,4
734
23 194
14 533
518
32
224

25

2023
4784
306
58,0
734

23 194
14 973
530
32
214

26

2022
4674
346
58,0
734

32
207
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2021
4515
930
58,0
734

SO OO

Foreningens totala rsavgifter samt vidaredebitering av elforbrukning dividerat med bostadsréttsyta av

foreningens fastighet.

Skuldséttning per kvm bostadsrittsyta:

Réntebérande skulder dividerad med kvm upplaten med bostadsritt.

Skuldséttning per kvm totalyta

Réntebarande skulder dividerad med kvm totalyta.

Sparande per kvm (kr)

Foreningens resultat + avskrivningar + exceptionell kostnad/intdkt + planerat underhall i forhallande till

totalyta.

Réntekénslighet (%)

Foreningens 1an i forhallande till arsavgifter. Om rdntan pa foreningens 1an stiger med 1 procentenhet
behover foreningen hdja arsavgifterna med motsvarande procent som rantekansligheten.

Energikostnad (kr)

Bokfort vatten, el och virmekostnad i forhéllande till totalyta.

Medlemmarnas kostnad for egen elforbrukning debiteras efter faktisk forbrukning

Arsavgifternas andel i procent av totala rorelseintikter

Foreningens arsavgifter i forhdllande till totala rorelseintikter.

* Nytt nyckeltal for ar 2023.

Bostadsrittsyta och totalyta dr berdknade utifrin Taxeringsbesked.
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Foreningens ekonomi

Upplysning vid forlust

Arets resultat visar ett underskott om 4 812 004 kronor efter avskrivningar med 382 101 kr. Styrelsen gor
beddmningen att arets negativa resultat till stor del &r hanforligt till genomforda reparationer och
ombyggnationer som skett under aret. Styrelsen vill dock hinvisa vidare till att foreningens sparande
under aret uppgér till 371 kronor per kvadratmeter. Styrelsen anser inte att arets forlust kommer paverkar
framtida finansiering.

Arsavgifter
Arsavgifterna har varit oforindrade under aret.

Lan
Foreningen har tre 14n hos Swedbank om totalt 39 500 000 kr. Réntevillkor och bindningstider framgér
avnot 9.

Skatter och avgifter

Enligt gillande regler dr det den som &ger fastigheten vid ingangen av aret som ar skyldig att betala
fastighetsskatt/fastighetsavgift. Statlig fastighetsskatt betalas for lokaler med 1 % av lokalernas
taxeringsvéarde. For bostdderna betalas en kommunal fastighetsavgift om 1 724 kr per bostadslagenhet.

Foreningen ar skatteméssigt att betrakta som en oédkta bostadsrittsforening. Fysiska personer beskattas
ddarmed for bostadsforman enligt KU31 "‘utdelning mm av deldgarratter”".

Forindringar i eget kapital

Belopp vid Disp. av foreg. Forindring Belopp vid

arets ingang ars resultat under aret arets utgang

Medlemsinsatser 61374031 0 0 61374 031
Upplatelseavgift 41522 0 0 41522
Fond for yttre underhall 1453 150 0 -1303 750 149 400
Balkongfond 136 500 0 10 800 147 300
Balanserat resultat -5172 098 -2 334 355 1303 750 -6 202 703
Arets resultat -2 334355 2334355 -4 812 004 -4 812 004
Totalt 55 498 750 0 -4 801 204 50 697 546

Resultatdisposition
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

balanserat resultat -6 202 703
arets forlust -4 812 004
-11 014 707

behandlas si att

till yttre reparationsfond avsétts 134 800
lanspraktagande av yttre fond -149 400
i ny rdkning Sverfores -11 000 107

-11 014 707

Foreningens resultat och stillning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning samt
kassaflodesanalys med tillaggsupplysningar.
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Resultatrakning

Rorelseintakter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Fastighetskostnader

Driftskostnader

Ovriga forvaltnings- och externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar

Summa rorelsekostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintéikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

NN N W

2025-01-01
-2025-12-31

5069 120
63 083
5132203

-1722 089
-6 600 798
-237 960
-151 341
-382 101
-9 094 289
-3 962 086

117 747
-967 665
-849 918

-4 812 004

-4 812 004
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2024-01-01
-2024-12-31

4916 988
0
4916 988

-1619619
-3 849 832
-153 152
-151 765
-375 874
-6 150 243
-1 233 254

300 857
-1 401 958
-1101 101
-2 334 355

-2 334 355
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgingar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Pagiende nyanldggningar och forskott avseende

materiella anldggningstillgdngar
Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Summa Kkortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2025-12-31

93 174 409

3899 993
97 074 402

97 074 402

437768
912 382
142 395
1 492 545

3913147
3913 147
5 405 692

102 480 094
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2024-12-31

91314914

0
91 314 914

91 314 914

438 025
231 681

74 340
744 046

13774 686
13 774 686
14 518 732

105 833 646
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Balansréikning Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Balkongfond

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Ansamlad forlust
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa ansamlad forlust
Summa eget kapital

Léngfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 9
Ovriga skulder 10
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 9
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder 11

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2025-12-31

61415553
147 300
149 400

61 712 253

-6 202 703
-4 812 004
-11 014 707
50 697 546

12 000 000
175 600
12 175 600

27 500 000
921 039

0

9165 000
2020 909
39 606 948

102 480 094
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2024-12-31

61415553
136 500
1453 150
63 005 203

-5172 098
-2 334 355
-7 506 453
55498 750

12 000 000
175 600
12 175 600

27 500 000
2334671
82471

6 544 787
1697 367
38 159 296

105 833 646
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet
Betald skatt

Kassaflode frin den l6pande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Forandring av kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar

Forandring av leverantdrsskulder

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i byggnad och pagéende byggnation
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Balkongfond
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

2025-01-01
-2025-12-31

-4 812 004
382 101
-94 357

-4 524 260

257

-736 871
-1413 632
2 943 756
-3 730 750

-6 141 589
-6 141 589

10 800

10 800

-9 861 539

13 774 686
3913 147
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2024-01-01
-2024-12-31

-2 334 355
375 874
-233 802

-2192 283

14 859
-121 489
1926 736
6337 524
5965 347

=]

10 800
10 800

5976 147

7798 539
13 774 686
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Noter
Redovisningsprinciper

Allménna upplysningar

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag (K2) och 2023:1, kompletterande
upplysningar m.m. i bostadsréttsforeningars arsredovisningar. Kassaflodesanalysen har upprittats enligt
indirekt metod.

Avsittning till yttre underhéllsfond har gjorts enligt stadgarna med 0,1% av fastighetens taxeringsvérde.
Reservering till foreningens fond for yttre underhéll ingéar i styrelsens forslag till resultatdisposition.

Avsittning till underhallsfond for balkonger finansieras av lagenhetsinnehavare med balkong med
forhojda arsavgifter.

Fastigheten ar uppskriven i enlighet med RED U9 under ridkenskapsaret 2012.

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas s att endast den del som beldper pa
rakenskapsaret redovisas som intékt.

Periodisering av inkomster och utgifter har skett enligt god redovisningssed.
Tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden om inte annat anges.

Anliggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Utgifter
for forbéttringar av tillgadngars prestanda, utdver ursprunglig niva, dkar tillgdngarnas redovisade vérde.
Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader. Byggnader skrivs av

systematiskt dver tillgdngens beddmda nyttjandeperiod enligt en linjér avskrivningsplan.

Tillaimpade avskrivningstider (ar):

Byggnader 100
Forbéttring byggnad 10
Forbattring lokal 10
Forbéttring fasad / entré 10
Hiss 30

Balkong Fullt avskriven
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Not 1 Nettoomsittning

Arsavgifter
Hyror lokaler
Fast.skatt
Paminnelseavgift
Tillagg EL

I &rsavgiften ingdr kostnader for vatten, virme och bredband.

Not 2 Ovriga rérelseintiikter

Ovriga ersittningar och intékter
Forsakringsersittning

Not 3 Fastighetskostnader

Ovriga reparationer
Markytor, tradgérd

El

Virme

Vatten och avlopp
Sophidmtning/renhéllning

2025

1249 492
3 397 446
347 837
780

73 565
5069 120

2025

7 582
55501
63 083

2025

=772 434
-146 327
-194 133
-440 326
-55 859
-113 010
-1 722 089
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2024

1249 492
3232182
434 054
1260

0

4916 988

2024

S

2024

-900 912
-9 738
-118 736
-440 253
-49 290
-100 690
-1 619 619
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Not 4 Driftskostnader
2025
Obl besiktningskost OVK,hiss -4 389
Hisservice -133 850
Entrémattor -14 078
Fastighetsutveckling 0
Ovriga fastighetskostnader -74 475
Fastighetsforsikring -76 625
Kabel-tv -20 500
Bredband -46 899
F-skotsel -147 826
Fastighetsskatt -464 548
Stadning -60 000
Sotning/Brandskydd/Ventilation -289 412
Projekt tvittstuga -226 626
Projekt Korridor -1 619 448
Projekt Lokal -1 188 055
Projekt Elarbete IMD -134 790
Projekt Stambyte -2 099 277
-6 600 798
Not 5 Ovriga forvaltnings- och externa kostnader
2025
Revisionsarvoden -63 750
Fastighetsforvaltning -68 732
Méteskostnader -14 991
Konsultarvoden -9 626
Bankkostnader -2 980
Foreningsavg -5 773
Sjélvrisker vid skada -60 360
Advokat-/rittegdngskostnader -11 250
Ovr ext kostn, avdragsgilla -498
-237 960
Not 6 Personalkostnader
2025
Personalkostnader -151 341
-151 341
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2024

-4 249
-40 622
-13 604
-23 906
-43 870
-89 612
-19 733
-48 276
140 323

-588 010

-46 482

-436 574

-164 077
-1170 620
-1 019 874

0
0
-3 849 832

2024

-29 688
-72 404
-8 965
-4 800
-2936
-5 681
-23 400
-5278

0

-153 152

2024

-151 765
-151 765

I not 6 redovisas ordinarie styrelsearvoden om 151 341 kr. Darutdver har projektarvoden om 400 tkr samt
tillhérande arbetsgivaravgifter om 31,42 % kostnadsforts inom respektive projekt och ingar i kostnader

redovisade enligt not 4
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Not 7 Avskrivningar

Byggnad
Avskrivning Hiss

Not 8 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader och mark
Vid arets borjan

Nyanskaffningar

Utgiende anskaffningsvirde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid éarets borjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgiende avskrivning enligt plan

Planenligt restviirde vid arets slut

Taxeringsvirde
Byggnad
Mark

Uppdelning av taxeringsvirde
Bostédder
Lokaler

Ackumulerade anskaffningsvirden ombyggnad
Vid éarets borjan

Nyanskaffningar - Hiss

Pégaende ombyggnad

Utgidende anskaffningsviirde
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid éarets borjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgiende avskrivning enligt plan

Planenligt restvirde vid arets slut

2025

-375 874
-6 227
-382 101

2025-12-31

96 811 397
0
96 811 397

-5496 483
-375 874
-5 872 357

90 939 040

51 200 000
83 600 000
134 800 000

93 000 000
41 800 000
134 800 000

1915 206
2241569
3 899 993

8 056 768
-1 915 206

-6 227
-1 921 433

6 135 335
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2024

-375 874
0
-375 874

2024-12-31

96 811 397
0
96 811 397

-5 120 609
-375 874
-5496 483

91 314914

48 400 000
101 000 000
149 400 000

95 000 000
54 400 000
149 400 000

1915 206
0
0
1915 206

-1 915 206
0
-1 915 206

0
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Totalt planenligt restvirde vid arets slut - Byggnader och

mark

Byggnader och mark
Ombyggnad
Pagiende ombyggnad

Not 9 Skulder till kreditinstitut

Nedan framgar fordelning av ldngfristiga lan.

Réntesats
Langivare %
Swedbank Hypotek AB 1,720
Swedbank Hypotek AB 2,418
Swedbank Hypotek AB 2,418

Kortfristig del av langfristig skuld

Not 10 Ovriga skulder

Hyresdeposition

Not 11 Ovriga Skulder - Kortfristiga

Forskott fran lagenhetsinnehavare avseende korridorsyta

Not 12 Stillda sikerheter

Fastighetsinteckning

Datum for
rianteindring

2030-01-25
2026-01-28
2026-01-28

Not 13 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut
Foreningen kommer frin och med rikenskapsaret 2026 overga till redovisningsregelverket K3.

Overgangen kommer ske med anledning av nytt krav i Bokforingsnimndens allménna rid (BFNAR) efter

15 (16)

90 939 040
2235369
3 899 993

97 074 402

91314914
0
0
91 314914

Léanebelopp
2025-12-31
12 000 000
11 850 000
15 650 000
39500 000

27 500 000

Léanebelopp
2024-12-31
12 000 000
11 850 000
15 650 000
39500 000

27 500 000

2025-12-31

175 600
175 600

2025-12-31

-9165 000
-9 165 000

2025-12-31

39 500 000
39500 000

2024-12-31

175 600
175 600

2024-12-31

-6 498 000
-6 498 000

2024-12-31

39 500 000
39500 000

beslut den 2025-06-16. Kravet innebér att K3 ska tillimpas for rikenskapsar som borjar efter
2025-12-31, om foreningen inte frivilligt har tillimpat K3 tidigare.
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Underskrifter

Arsredovisningens innehall beslutades 28 maj 2026
Stockholm, den dag som framgér av elektronisk underskrift

Stockholm

Per Trossmark Stefan Nystrom
Ordférande

Sofie Bokfors

Vér revisionsberéttelse har ldmnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Parameter Revision AB

Ole Deurell
Auktoriserad revisor
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Styrelsen for BRF Grisslan, med séte i Stockholm, far hdrmed avge arsredovisning for rakenskapséret
2025.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberittelse

Bostadsrittsforeningen Grisslan registrerades hos Bolagsverket 2005-11-21.

Bostadsrittforeningen dger och forvaltar fastigheten Apeln 9. Foreningen ar lagfaren édgare till byggnad
och mark sedan den 27 juni 2006. Den totala ytan &r 3200 kvm varav 2094 kvm utgérs av 27
bostadslidgenheter, samtliga upplédtna med bostadsrétt. Fastighetens yta enligt taxeringsvarde uppgar till
2776 kvm var av 1703 kvm utgor bostadsrittsyta. Foreningen har 29 medlemmar

I foreningen finns 10 lokaler som upplats med hyresritt. Av dessa ér tvd kontorslokaler/behandlingsrum i
bottenvaningen och tva ar anslutande kontor/métesrum i kdllarplan. Resterande ar forradslokaler i
kéllarplan. I och med att storre delen av intédkterna kommer fran uthyrning av lokaler s klassas
foreningen som en odkta bostadsrittsforening.

Nuvarande ytor innebér fr.o.m februari 2026 en total 6kning med ca 400 kvm fran tidigare ar. Detta &r ett
resultat av ett storre ombyggnadsarbete i fastigheten, vilket beskrivs ndrmare under rubriken
”Utvecklingsprojekt” nedan.

Firmatecknare
Foreningens firma har tecknats av tva styrelseledamoter i férening.

Revisor
Revisor vald av foreningen ar Ole Deurell, Parameter Revision.

Overlitelser

Inga bostadsrittsoverlatelser har skett under rakenskapsaret.

Forvaltning

Den ekonomiska forvaltningen har under aret skotts av Botema Fastighets AB.

Under 2026 kommer foreningen dverga till K3-reglerna for sin ekonomiska redovisning.
Fastighetsskdtsel och jourverksamhet har utforts av Loudden Bygg och Fastighetsservice AB.
Fastigheten har varit fullvardesforsikrad i Trygg-Hansa. Styrelsen har en styrelseansvarsforsikring.

Foreningen dr medlem i Fastighetsidgarna.

Uthyrningsverksamhet

Foreningen har en hyresgist till de tva lokaler som utgér hela bottenvaningen, samt tva tillhoérande
lokaler i kéllarplan, Diagnostiskt Centrum Hud som ér en ldkarklinik specialiserad pa hudsjukdomar.
Deras hyreskontrakt omforhandlades under 2023, med fornyad 16ptid t.o.m 31 december 2028. I
kéllarplan hyrs forrad ut till befintlig lokalhyresgést och externa hyresgéster.

Avgifter
Avgiften dr 777 kr/kvm.

2019 sénktes avgifterna med 25%. I takt med att utvecklingsatgérder successivt ger positiva effekter pa
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foreningens ekonomi, efterstrivas ytterligare avgiftssdnkningar.

Fastighetsunderhall

Planerat underhall

Atgird Kostnad Tid

Byte av fliktaserecat 1 killare, for vistra bottenplanet 500000 kr 2027
Omligening av vitertak Ej faststalld E; tidsbestimt
Ombveonad av lisenhetsforrad Ej faststilld E; tidsbestimt

Historiskt underhall

Atgiird Kostnad Tid

Installation av nva hissar 1 dstra och vistra trapphuset 5.000.000 kr 2025
Installation av branddirrar till hyreslokaler 1 bottenplan 250.000 kr 2025
Installation av branddérrar 1 centraltrapphuset 8.00.000 kr 2025
Partiella byten av VA-stammar 2.000.000 kr 2025
Nytt elsystem med ett foreningsgemensamt glabonnemang 600.000 kr 2025
Utdkning av kontorsvior for uthvrning 1.600.000 kr 2025
Ny tvittstuga 1 killaren 350.000kr 2025
Renovering/ombyggnad av soprum 200.000 kr 2023
Ventilationsitodrder 1 uthyrningslokaler och ldgenheter / OVE | 400000 kr 2023
Renovening av mur mot oatan 50.000 kr 2023

Foreningen saknar for nérvarande en underhallsplan. Under 2026 avser foreningen att upprétta en ny
underhéllsplan som tar hdnsyn till de fordndrade forutséttningar och underhéllsbehov som foljer av de

atgédrder som genomforts under 2025.

Utvecklingsprojekt

Foreningen har under 2024 och 2025 genomfort ett storre utvecklingsprojekt. Projektet har inneburit att
tvé nya hissar installerats i fastighetens tvé sidotrapphus, vilket mojliggjort att befintliga korridorytor har
kunnat inforlivas med anslutande bostadsldgenheter. Den nya bostadsytan utgor totalt 390 kvm. Projektet
har finansierats genom upplételseavgifter motsvarande foreningens totala investering férdelat per kvm
som respektive medlem utokat sin bostadsréttsyta med. I anslutning till detta projekt har dven
kéllarplanets ytor forddlats. Forradsyta om ca 100 kvm har blivit kontor och métesrum med

trappanslutning till befintliga lokaler pé bottenvéningen.

I samband med ombyggnation har d&ven gjorts nyinstallationer och utbyten av VA-stammar, vilket innebéar
att ca 75% av de vertikala stammarna i huset 4r nya. Elsystemet har byggts om med nytt stéllverk,
métartavlor och lagenhetsmatningar, vilket nu mojliggjort ett féreningsgemensamt elabonnemang med

individuell avldsning.
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Styrelsen

Styrelsen har under verksamhetsaret bestatt av:

Per Trossmark Ordf6rande
Stefan Nystrom Ledamot
Sofie Bokfors Ledamot
Christina Wilander Suppleant
Sammantriaden

Ordinarie foreningsstimma holls den 17 juni 2025. Styrelsen har under 2025 hallit sju protokollforda
styrelsemoten.
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Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomséttning

Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)

Arsavg. per kvm bostadsrittsyta
Skuldsattning per kvm bostadsrittsyta*
Skuldséttning per kvm totalyta*
Sparande per kvm (kr)*
Réntekénslighet (%)*

Energikostnad per kv totalyta (kr)*
Arsavgifternas andel i procent av totala
rorelseintdkter*™

Nettoomséttning
Rorelsens huvudintikter

Resultat efter finansiella poster

Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore extraordinidra intdkter och kostnader.

Soliditet (%)

Eget kapital i relation till balansomslutning.

Arsavgift per kvm bostadsrittsyta (kr)

2025
5069
-4 812
49,5
777
23194
14 229
371
30
249

26

2024
4917
-2 334
52,4
734
23 194
14 533
518
32
224

25

2023
4784
306
58,0
734

23 194
14 973
530
32
214

26

2022
4674
346
58,0
734

32
207

5(16)

2021
4515
930
58,0
734

SO OO

Foreningens totala rsavgifter samt vidaredebitering av elforbrukning dividerat med bostadsréttsyta av

foreningens fastighet.

Skuldséttning per kvm bostadsrittsyta:

Réntebérande skulder dividerad med kvm upplaten med bostadsritt.

Skuldséttning per kvm totalyta

Réntebarande skulder dividerad med kvm totalyta.

Sparande per kvm (kr)

Foreningens resultat + avskrivningar + exceptionell kostnad/intdkt + planerat underhall i forhallande till

totalyta.

Réntekénslighet (%)

Foreningens 1an i forhallande till arsavgifter. Om rdntan pa foreningens 1an stiger med 1 procentenhet
behover foreningen hdja arsavgifterna med motsvarande procent som rantekansligheten.

Energikostnad (kr)

Bokfort vatten, el och virmekostnad i forhéllande till totalyta.

Medlemmarnas kostnad for egen elforbrukning debiteras efter faktisk forbrukning

Arsavgifternas andel i procent av totala rorelseintikter

Foreningens arsavgifter i forhdllande till totala rorelseintikter.

* Nytt nyckeltal for ar 2023.

Bostadsrittsyta och totalyta dr berdknade utifrin Taxeringsbesked.
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Foreningens ekonomi

Upplysning vid forlust

Arets resultat visar ett underskott om 4 812 004 kronor efter avskrivningar med 382 101 kr. Styrelsen gor
beddmningen att arets negativa resultat till stor del &r hanforligt till genomforda reparationer och
ombyggnationer som skett under aret. Styrelsen vill dock hinvisa vidare till att foreningens sparande
under aret uppgér till 371 kronor per kvadratmeter. Styrelsen anser inte att arets forlust kommer paverkar
framtida finansiering.

Arsavgifter
Arsavgifterna har varit oforindrade under aret.

Lan
Foreningen har tre 14n hos Swedbank om totalt 39 500 000 kr. Réntevillkor och bindningstider framgér
avnot 9.

Skatter och avgifter

Enligt gillande regler dr det den som &ger fastigheten vid ingangen av aret som ar skyldig att betala
fastighetsskatt/fastighetsavgift. Statlig fastighetsskatt betalas for lokaler med 1 % av lokalernas
taxeringsvéarde. For bostdderna betalas en kommunal fastighetsavgift om 1 724 kr per bostadslagenhet.

Foreningen ar skatteméssigt att betrakta som en oédkta bostadsrittsforening. Fysiska personer beskattas
ddarmed for bostadsforman enligt KU31 "‘utdelning mm av deldgarratter”".

Forindringar i eget kapital

Belopp vid Disp. av foreg. Forindring Belopp vid

arets ingang ars resultat under aret arets utgang

Medlemsinsatser 61374031 0 0 61374 031
Upplatelseavgift 41522 0 0 41522
Fond for yttre underhall 1453 150 0 -1303 750 149 400
Balkongfond 136 500 0 10 800 147 300
Balanserat resultat -5172 098 -2 334 355 1303 750 -6 202 703
Arets resultat -2 334355 2334355 -4 812 004 -4 812 004
Totalt 55 498 750 0 -4 801 204 50 697 546

Resultatdisposition
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

balanserat resultat -6 202 703
arets forlust -4 812 004
-11 014 707

behandlas si att

till yttre reparationsfond avsétts 134 800
lanspraktagande av yttre fond -149 400
i ny rdkning Sverfores -11 000 107

-11 014 707

Foreningens resultat och stillning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning samt
kassaflodesanalys med tillaggsupplysningar.
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Resultatrakning

Rorelseintakter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Fastighetskostnader

Driftskostnader

Ovriga forvaltnings- och externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar

Summa rorelsekostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintéikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

NN N W

2025-01-01
-2025-12-31

5069 120
63 083
5132203

-1722 089
-6 600 798
-237 960
-151 341
-382 101
-9 094 289
-3 962 086

117 747
-967 665
-849 918

-4 812 004

-4 812 004
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2024-01-01
-2024-12-31

4916 988
0
4916 988

-1619619
-3 849 832
-153 152
-151 765
-375 874
-6 150 243
-1 233 254

300 857
-1 401 958
-1101 101
-2 334 355

-2 334 355





BRF Grisslan
Org.nr 769613-4415

Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgingar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Pagiende nyanldggningar och forskott avseende

materiella anldggningstillgdngar
Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Summa Kkortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2025-12-31

93 174 409

3899 993
97 074 402

97 074 402

437768
912 382
142 395
1 492 545

3913147
3913 147
5 405 692

102 480 094
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2024-12-31

91314914

0
91 314 914

91 314 914

438 025
231 681

74 340
744 046

13774 686
13 774 686
14 518 732

105 833 646
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Balansréikning Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Balkongfond

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Ansamlad forlust
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa ansamlad forlust
Summa eget kapital

Léngfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 9
Ovriga skulder 10
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 9
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder 11

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2025-12-31

61415553
147 300
149 400

61 712 253

-6 202 703
-4 812 004
-11 014 707
50 697 546

12 000 000
175 600
12 175 600

27 500 000
921 039

0

9165 000
2020 909
39 606 948

102 480 094
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2024-12-31

61415553
136 500
1453 150
63 005 203

-5172 098
-2 334 355
-7 506 453
55498 750

12 000 000
175 600
12 175 600

27 500 000
2334671
82471

6 544 787
1697 367
38 159 296

105 833 646
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet
Betald skatt

Kassaflode frin den l6pande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Forandring av kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar

Forandring av leverantdrsskulder

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i byggnad och pagéende byggnation
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Balkongfond
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

2025-01-01
-2025-12-31

-4 812 004
382 101
-94 357

-4 524 260

257

-736 871
-1413 632
2 943 756
-3 730 750

-6 141 589
-6 141 589

10 800

10 800

-9 861 539

13 774 686
3913 147
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2024-01-01
-2024-12-31

-2 334 355
375 874
-233 802

-2192 283

14 859
-121 489
1926 736
6337 524
5965 347

=]

10 800
10 800

5976 147

7798 539
13 774 686
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Noter
Redovisningsprinciper

Allménna upplysningar

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag (K2) och 2023:1, kompletterande
upplysningar m.m. i bostadsréttsforeningars arsredovisningar. Kassaflodesanalysen har upprittats enligt
indirekt metod.

Avsittning till yttre underhéllsfond har gjorts enligt stadgarna med 0,1% av fastighetens taxeringsvérde.
Reservering till foreningens fond for yttre underhéll ingéar i styrelsens forslag till resultatdisposition.

Avsittning till underhallsfond for balkonger finansieras av lagenhetsinnehavare med balkong med
forhojda arsavgifter.

Fastigheten ar uppskriven i enlighet med RED U9 under ridkenskapsaret 2012.

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas s att endast den del som beldper pa
rakenskapsaret redovisas som intékt.

Periodisering av inkomster och utgifter har skett enligt god redovisningssed.
Tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden om inte annat anges.

Anliggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Utgifter
for forbéttringar av tillgadngars prestanda, utdver ursprunglig niva, dkar tillgdngarnas redovisade vérde.
Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader. Byggnader skrivs av

systematiskt dver tillgdngens beddmda nyttjandeperiod enligt en linjér avskrivningsplan.

Tillaimpade avskrivningstider (ar):

Byggnader 100
Forbéttring byggnad 10
Forbattring lokal 10
Forbéttring fasad / entré 10
Hiss 30

Balkong Fullt avskriven
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Not 1 Nettoomsittning

Arsavgifter
Hyror lokaler
Fast.skatt
Paminnelseavgift
Tillagg EL

I &rsavgiften ingdr kostnader for vatten, virme och bredband.

Not 2 Ovriga rérelseintiikter

Ovriga ersittningar och intékter
Forsakringsersittning

Not 3 Fastighetskostnader

Ovriga reparationer
Markytor, tradgérd

El

Virme

Vatten och avlopp
Sophidmtning/renhéllning

2025

1249 492
3 397 446
347 837
780

73 565
5069 120

2025

7 582
55501
63 083

2025

=772 434
-146 327
-194 133
-440 326
-55 859
-113 010
-1 722 089
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2024

1249 492
3232182
434 054
1260

0

4916 988

2024

S

2024

-900 912
-9 738
-118 736
-440 253
-49 290
-100 690
-1 619 619
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Not 4 Driftskostnader
2025
Obl besiktningskost OVK,hiss -4 389
Hisservice -133 850
Entrémattor -14 078
Fastighetsutveckling 0
Ovriga fastighetskostnader -74 475
Fastighetsforsikring -76 625
Kabel-tv -20 500
Bredband -46 899
F-skotsel -147 826
Fastighetsskatt -464 548
Stadning -60 000
Sotning/Brandskydd/Ventilation -289 412
Projekt tvittstuga -226 626
Projekt Korridor -1 619 448
Projekt Lokal -1 188 055
Projekt Elarbete IMD -134 790
Projekt Stambyte -2 099 277
-6 600 798
Not 5 Ovriga forvaltnings- och externa kostnader
2025
Revisionsarvoden -63 750
Fastighetsforvaltning -68 732
Méteskostnader -14 991
Konsultarvoden -9 626
Bankkostnader -2 980
Foreningsavg -5 773
Sjélvrisker vid skada -60 360
Advokat-/rittegdngskostnader -11 250
Ovr ext kostn, avdragsgilla -498
-237 960
Not 6 Personalkostnader
2025
Personalkostnader -151 341
-151 341

13 (16)

2024

-4 249
-40 622
-13 604
-23 906
-43 870
-89 612
-19 733
-48 276
140 323

-588 010

-46 482

-436 574

-164 077
-1170 620
-1 019 874

0
0
-3 849 832

2024

-29 688
-72 404
-8 965
-4 800
-2936
-5 681
-23 400
-5278

0

-153 152

2024

-151 765
-151 765

I not 6 redovisas ordinarie styrelsearvoden om 151 341 kr. Darutdver har projektarvoden om 400 tkr samt
tillhérande arbetsgivaravgifter om 31,42 % kostnadsforts inom respektive projekt och ingar i kostnader

redovisade enligt not 4
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Not 7 Avskrivningar

Byggnad
Avskrivning Hiss

Not 8 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader och mark
Vid arets borjan

Nyanskaffningar

Utgiende anskaffningsvirde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid éarets borjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgiende avskrivning enligt plan

Planenligt restviirde vid arets slut

Taxeringsvirde
Byggnad
Mark

Uppdelning av taxeringsvirde
Bostédder
Lokaler

Ackumulerade anskaffningsvirden ombyggnad
Vid éarets borjan

Nyanskaffningar - Hiss

Pégaende ombyggnad

Utgidende anskaffningsviirde
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid éarets borjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgiende avskrivning enligt plan

Planenligt restvirde vid arets slut

2025

-375 874
-6 227
-382 101

2025-12-31

96 811 397
0
96 811 397

-5496 483
-375 874
-5 872 357

90 939 040

51 200 000
83 600 000
134 800 000

93 000 000
41 800 000
134 800 000

1915 206
2241569
3 899 993

8 056 768
-1 915 206

-6 227
-1 921 433

6 135 335
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2024

-375 874
0
-375 874

2024-12-31

96 811 397
0
96 811 397

-5 120 609
-375 874
-5496 483

91 314914

48 400 000
101 000 000
149 400 000

95 000 000
54 400 000
149 400 000

1915 206
0
0
1915 206

-1 915 206
0
-1 915 206

0
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Totalt planenligt restvirde vid arets slut - Byggnader och

mark

Byggnader och mark
Ombyggnad
Pagiende ombyggnad

Not 9 Skulder till kreditinstitut

Nedan framgar fordelning av ldngfristiga lan.

Réntesats
Langivare %
Swedbank Hypotek AB 1,720
Swedbank Hypotek AB 2,418
Swedbank Hypotek AB 2,418

Kortfristig del av langfristig skuld

Not 10 Ovriga skulder

Hyresdeposition

Not 11 Ovriga Skulder - Kortfristiga

Forskott fran lagenhetsinnehavare avseende korridorsyta

Not 12 Stillda sikerheter

Fastighetsinteckning

Datum for
rianteindring

2030-01-25
2026-01-28
2026-01-28

Not 13 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut
Foreningen kommer frin och med rikenskapsaret 2026 overga till redovisningsregelverket K3.

Overgangen kommer ske med anledning av nytt krav i Bokforingsnimndens allménna rid (BFNAR) efter

15 (16)

90 939 040
2235369
3 899 993

97 074 402

91314914
0
0
91 314914

Léanebelopp
2025-12-31
12 000 000
11 850 000
15 650 000
39500 000

27 500 000

Léanebelopp
2024-12-31
12 000 000
11 850 000
15 650 000
39500 000

27 500 000

2025-12-31

175 600
175 600

2025-12-31

-9165 000
-9 165 000

2025-12-31

39 500 000
39500 000

2024-12-31

175 600
175 600

2024-12-31

-6 498 000
-6 498 000

2024-12-31

39 500 000
39500 000

beslut den 2025-06-16. Kravet innebér att K3 ska tillimpas for rikenskapsar som borjar efter
2025-12-31, om foreningen inte frivilligt har tillimpat K3 tidigare.
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Underskrifter

Arsredovisningens innehall beslutades 28 maj 2026
Stockholm, den dag som framgér av elektronisk underskrift

Stockholm

Per Trossmark Stefan Nystrom
Ordférande

Sofie Bokfors

Vér revisionsberéttelse har ldmnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Parameter Revision AB

Ole Deurell
Auktoriserad revisor
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