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FORVALTNINGSBERATTELSE

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten

Allméint om verksamheten

Foreningens dndamal

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata ldgenheter at
medlemmarna, att anvidndas som stadigvarande bostad, till nyttjande utan begrinsning till tiden.

Grundfakta om foreningen

Bostadsrittsforeningen registrerades 1989-10-09. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 1996-08-08 och nuvarande
stadgar registrerades 2017-05-24 hos Bolagsverket.

Foreningen dr medlem i Fatburstrappans samfallighetsforening. Samfélligheten forvaltar gemensamma ytor for Séderhallarna och
Bostadsrittsforeningen. Dessa utgdrs av en entré, lastkaj samt lastfar med nerkdrningsramp.

Fakta om var fastighet

Foreningens fastighet har forvérvats enligt nedan:
Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun
Fatburshojden 1 1996 Stockholm

Fastigheten &r upplaten med tomtrétt och féreningen innehar sedan 1996-04-01 tomtrétten till fastigheten. Nuvarande tomtréttsavtal géller
2016-04-01--2026-03-31.

Fastigheten ar fullvirdesforsdkrad genom Brandkontoret. Ansvarsforsakring ingar for styrelsen.
Byggnadernas uppvarmning sker med fjarrvirme och viarmeatervinning.

Byggnadsar och ytor

Fastigheten bebyggdes 1996-1997 och bestér av 4 flerbostadshus. Tornet har 25 véningar, Bagen har 6 vaningar och Kuberna (2 hus) har 4
véaningar. Under Kuberna ligger Rektangeln som bland annat omfattar kommersiella lokaler.

Byggnadernas totalyta dr enligt taxeringsbeskedet 19.000 m?, varav 12.897 m? utgdr ldgenhetsyta och 4.247 m? utgor lokalyta. Resten av
ytan utgors av parkeringsplatser.

Liagenheter och lokaler
Foreningen upplater 172 lagenheter med bostadsritt samt 5 lokaler och 70 garageplatser med hyresritt. Av de 70 garageplatserna dr 5 for
MC och 14 for billaddning.

Léagenhetsfordelning for bostadsritter, enligt lagenhetsforteckning:

2rok 88
3rok 31
4rok 43
5rok 9
6rok 1

Det verkliga antalet rum i respektive lagenhet har i flera fall forandrats genom byggande/ rivning av mellanviggar.

I lokalerna bedrivs foljande verksamheter:

Verksamhet Kontraktet 16per t.o.m.
Restaurang Burger King 2028-09-30
Butik COOP 2027-03-31
Gym Fitness24Seven 2029-10-31
Restaurang Stavros 2028-09-30
Burratafabriken/Pastell 2029-01-14

Foreningen r frivilligt momsregistrerad avseende verksamhetslokaler.
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I fastigheten finns d4ven gemensamhetsanlaggningar i form av inomhuspool med relaxavdelning och bastu, gistldgenheter och gemensam
festlokal.

Foreningen har en bredbandsuppkoppling frén Stockholms Stadsnit, med en hastighet av 1.000 Mb/s, som ingér i arsavgiften.
Foreningen tar hem och vidaresdnder tv-kanaler till medlemmarna i egen regi.

Privatbostadsforetag - Akta forening
Foreningen deklarerar som privatbostadsforetag det vill sdga som dkta forening.

Visentliga tekniska atgirder under 2025
Arbetet med rdddningshiss i Tornet avslutat
Energieffektivitetsprojektet avslutat
Uppgradering T V-systemet

Forvaltning
Ekonomisk forvaltning inklusive férande av ldgenhetsforteckning samt teknisk forvaltning har skotts av Nordstaden AB.

Medlemmar

Av foreningens 172 medlemsldgenheter har under aret tio (10) &verlatits.

Under aret har styrelsen beviljat tva (2) nya andrahandsuthyrningar.

Foreningen foljer Hyresndmndens regler i fraga om samtycke till andrahandsuthyrningar. Uthyrning i andra hand far normalt ske under
maximalt 1 ar.

Overlatelse- och pantsittningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av koparen.

Styrelsen

Styrelsen har haft féljande sammanséttning:

Jan Risberg Ordforande (t o m oktober 2025)

Anna-Lena McLellan Sekreterare & Ordforande (fr o m november 2025)
Tommy Blader Ledamot

Peter Johansen Ledamot

Viktor Kéllberg Ledamot

Tove Winiger Gessau Suppleant/Ledamot (fr o m november 2025)
Ander Ljusberg Suppleant 1

Helya Riazat Suppleant 2

Styrelsen har under &ret avhallit 13 protokollférda sammantraden.
Ordinarie foreningsstimma holls den 24 april 2025.
Extra stimma holls den 5 november 2025 (val av ny ordférande).

Revisorer
Revisor har varit Katarina Nyberg, HQV Stockholm AB, och stimmovald lekmannarevisor har varit Gunnar Lindebo och Minna Risdnen
(suppleant).

Valberedning
I valberedningen har ingétt Agneta Yngve (sammankallande), Eva Larsson och Hans Ottosson.

Visentliga hindelser under 2025

Introduktion av ny forvaltare

Burratafabriken séldes till Riazat Group

Ansokan aterbetalning av moms 2019 avseende hyresintikter

Ekonomi
Arets resultat uppgar till -1.333.427 kr, forlusten kommenteras under "upplysning vid forlust".

Underhallsplan
Forvaltaren arbetar med att ta fram en underhéllsplan.
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Utblickar mot 2026

Liagre rantor efter omforhandlingar av 14n

Ytterligare dterbaring moms for hyresintékter for aren 2020 t o m 2024 forvéntas
Moms pé parkeringsplatser

Anpassning till nytt redovisningssystem K3

Flerarsoversikt

Beloppen i Flerarsoversikt visas i KSEK

2025 2024 2023 2022
Nettoomséttning 26 597 25507 25 594 25 348
Resultat efter finansiella poster -1333 -705 -3 840 -1 185
Soliditet (%) 50,89 50,7 50,4 50,2
Arsavgift upplaten med bostadsritt (kr/kvm) 872 872 742 697
Arsavgifternas andel av totala rorelseintikter
(%) 42 44 37 35
Skuldséttning (kr/kvm total yta) 8506 8549 8 581 8 820
Skuldséttning upplaten med bostadsrétt
(kr/kvm) 12 531 12 712 12 758 13 115
Sparande (kr/kvm) 291 237 234 317
Réntekénslighet (%) 14 15 17 19
Energikostnad (kr/kvm) 278 237 277 286

Definitioner av nyckeltal, se noter

Bostadsrittsyta uppgar till 12 897 kvadratmeter och totalyta (upplaten med bostadsritt och hyresritt) uppgér till 19 000 kvadratmeter.
Upplysning vid forlust

Arets forlust pa 6ver 1,3MSEK beror till stor del pa mycket hogre driftskostnader dér reparationer samt hogre kostnader for el och vatten
kraftigt Gverstigit de besparingar vi lyckats gora med bytet av ny forvaltare, nytt avtal for stidning och en del kostnadsminskningar for
Ovrig drift / 6vriga externa kostnader samt att nya momsregler gjort att en storre andel betald moms kunnat atervinnas (som ingaende
moms).

Réntekostnaderna har forvisso minskat nagot, men p.g.a. lanens bindningstid kommer de stdrsta rianteeffekterna komma forst 2026.

For 2026 ser utsikterna relativt bra ut; vi riknar med att kunna aterfa storleksordningen 2,5MSEK i tidigare kostnadsférd moms under
2020-2024 pga ovanndgmnda momsregler.

Detta tillsammans med sinkta réntor leder till att 2026 bor kunna bli ett &r d& vi kommer ha ett positivt resultat &ven vid en likartad
kostnadsniva for driftskostnader detta trots att avskrivningskostnaderna dkar p.g.a. dndrade redovisningsregler (Overgang till K3).

De 6kade kostnaderna for tomtréttsavgild paverkar resultatet forst 2027.

Fran 2027 och framat kommer Brf S6der Torn behova méta de 6kade kostnaderna for tomtrattsavgild och den kraftigare
avskrivningstakten p.g.a. K3 frimst med 6kade intdkter innebérande dversyn av befintliga hyreskontrakt och/eller arsavgifter.

I sammanhanget skall nimnas att likviditeten for foreningen, trots en nedgang under 2025 — p.g.a. en amortering och investering i

rdddningshissen — forvéntas forbéttras framdver och ge utrymme for fortsatta amorteringar. Detta eftersom avskrivningar paverkar
resultatet men inte likviditeten.
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Forandringar i eget kapital

Belopp vid arets ingédng
Resultatdisposition enligt beslut av
foreningsstimma:

Reservering till fond for yttre underhall
Arets resultat

Belopp vid arets utgéng

Resultatdisposition

Medel att disponera:
Balanserat resultat
Arets resultat

Forslag till disposition:
reservering till fond for yttre underhall
Balanseras i ny ridkning

Medlems- Upplitelse- Fond for yttre Kapital- Fritt eget
insatser avgifter underhall tillskott kapital
46 907 000 83 748 000 1 604 000 34140 480 10 502 579
336 000 -336 000
-1333 427
46 907 000 83 748 000 1 940 000 34140 480 8 833 152

10 166 579

-1333 427

8 833 152

336 000

8497 152

8 833 152

Betraffande foreningens resultat och stéllning i 6vrigt hdnvisas till efterfoljande

resultat- och balansrakningar med tillhérande noter.

Sida 5 av 13



Brf Soder Torn
Org.nr. 716405-5977

RESULTATRAKNING

Rorelseintikter
Nettoomséttning
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Styrelsekostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Rénteintikter

Réntekostnader

Summa finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

5,6,7
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2025-01-01
2025-12-31

26 597 356

26 597 356

-17 627 616
-305974
-381 659

-4 297 589

-22 612 838

3984518

118 992
-5436 937

-5317 945

-1333 427

-1333 427

-1333 427

2024-01-01
2024-12-31

25507 159

25507 159

-15203 288
-647 305
-392 546

-4 459 758

-20 702 897

4 804 262

145 839
-5 655 151

-5509 312

=705 050

-705 050

-705 050
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BALANSRAKNING
TILLGANGAR

Anliggningstillgingar

Materiella anléiggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Ovriga materiella anlidggningstillgangar
Summa materiella anlidggningstillgdngar

Summa anléggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

AN D
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2025-12-31

335 481 249
314 811
11 131

335807 191

335807 191

354 112
1641421

1995 533

7189 336

7 189 336

9184 869

344 992 060

2024-12-31

334799 490
289 759
11131

335100 380

335100 380

299 060
968 075

1267 135

13 083 698

13 083 698

14 350 833

349 451 213
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Kapitaltillskott

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not
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2025-12-31

130 655 000
34 140 480
1 940 000

166 735 480

10 166 579
-1333 427

2024-12-31

130 655 000
34 140 480
1 604 000

8 833 152

175 568 632

98 300 600
220 000

98 520 600

63 094 000
1342 549
2 006 540

0
4 459 739

70 902 828

344 992 060

166 399 480

11207 629
-705 050

10 502 579

176 902 059

65 640 000
220 000

65 860 000

98 300 600
373 008
2973 672
151743
4890131

106 689 154

349 451 213
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KASSAFLODESANALYS

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet
Erhallen rdnta mm

Erlagd rinta

Kassafléde fran den lopande verksamheten
fore fordndringar av rorelsekapital

Kassafléde fran fordndringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av leverantrsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder
Kassafléde fran den lopande verksamheten
Investeringsverksamheten

Forvérv av byggnader och mark

Forvarv av inventarier, verktyg och installationer
Kassaflode frin investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Amortering 1angfristiga 1&n

Mottagna depositioner

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Forindring av likvida medel
Likvida medel vid érets borjan

Likvida medel vid arets slut

Not

(9]
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2025-01-01
2025-12-31

3984518
4297 589

118 992
-5436 937

2964 162

=728 398
969 541
-1549 266

1 656 039

-4 930 867
-73 534

-5 004 401

-2 546 000
0

-2 546 000

-5 894 362
13 083 698

7189 336

2024-01-01
2024-12-31

4 804 262
4 459 758

145 839
-5 655151

3754 708

-65 528
-1 116 663
-987 543

1584 974

-600 000
220 000

-380 000

1204 974
11 878 724

13 083 698
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NOTER

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allminna rdd (BFNAR 2016:10)

om arsredovisning i mindre foretag (K2).

Materiella anldggningstillgangar
Tillimpade avskrivningstider:

Byggnader
Ombyggnad

Inventarier, verktyg och installationer

Not 2 Nettoomséttning

Avgift bostad
Hyresintékter

Intékt Poolen

Intdkt Topplokalen
Intékt Gastlagenheten
Ovriga intékter
Bidrag

Not 3 Driftskostnader

Reparationer
Underhall

Stadning

Hissavtal

El

Fjarrviarme

Vatten

Sopor

Forsakring
Tomtréttsavgild
Forvaltningsarvode
Ovrig drift
Atervunnen moms tidigare &r
Fastighetsskatt

Not4  Ovriga externa kostnader

Erséttningar till revisor
Ovrigt

2025

11228 942
12 081 104
150 736
122 950
150 450

1 888 985
974 189

26 597 356

2025

2017 670
3 541 899
590510
152 496
1359557
3095 251
834 114
236 949
377 867
2790 000
498 955

1 088 575
-504 755

1 548 528

17 627 616

2025

86 099
219 875

Antal ar

100
10-100
3-20

2024

11229 889
12 513 900
0

121 750
218 100
1423 520
0

305974
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25507 159

2024

1 008 073
786 735
794 808
155 837
925 885

3165678
391235
275137
355388

2790 000

1302 881

1761267

0

1490 364

15203 288

2024

58412
588 893

647 305



Brf Soder Torn
Org.nr. 716405-5977

2024-12-31

409 358 616
0

409 358 616
-70 145 697
-4 413 429

NOTER

Not 5 Byggnader och mark 2025-12-31
Ingédende anskaffningsvérden 409 358 616
Inkop 4 930 867
Utgéende anskaffningsvirden 414 289 483
Ingaende avskrivningar -74 559 126
Arets avskrivningar -4249 107
Utgéende avskrivningar -78 808 233
Redovisat vérde 335481 250
Taxeringsvdrden
Mark 410 200 000
Byggnader 400 000 000

810200 000
Installationer redovisade i not 6 istillet for 5, ddrav skiljer sig siffrorna fran foregdende ar.

Not 6 Inventarier, verktyg och installationer 2025-12-31
Ingédende anskaffningsvérden 3346 239
Inkop 73 534
Utgéende anskaffningsvirden 3419773
Ingaende avskrivningar -3 056 480
Arets avskrivningar -48 482
Utgéende avskrivningar -3 104 962
Redovisat vérde 314 811

Installationer redovisade i not 6 istillet for 5, ddrav skiljer sig siffrorna fran foregdende ar.

Not 7 Ovriga materiella anliggningstillgingar 2025-12-31
Ingédende anskaffningsvérden 1351 768
Utgaende anskaffningsviarden 1351768
Ingaende avskrivningar -1 340 637
Arets avskrivningar 0
Utgéende avskrivningar -1 340 637
Redovisat vérde 11 131
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-74 559 126

334799 490

447 000 000
356 000 000

803 000 000

2024-12-31

3346 239
0

3346 239
3011 406
-45 074

-3 056 480

289 759

2024-12-31

1351768

1351768
-1339 382
-1255

-1340 637

11131
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NOTER

Not 8  Skulder till kreditinstitut 2025-12-31 2024-12-31
Nordea 2,41% 270915 37 195 000 37 195 000
Nordea 2,75% 281115 20 825 600 20 825 600
Nordea 3,70% 260121 14 854 000 17 400 000
Nordea 2,62% 260916 25 140 000 25140 000
Nordea 2,72% 270120 17 400 000 17 400 000
Nordea 2,58% 270217 22 880 000 22 880 000
Stadshypotek 3,85% 260301 23 100 000 23 100 000
Kortfristig del av 1&ngfristig skuld -63 094 000 -98 300 600

Not 9

Not 10

98 300 600 65 640 000

Lan med slutbetaningsdaum under 2026 har redovisats som kortfristiga i enlgithet med tillampat regelverk. Storre delen av dessa
lan kommer sannolikt att forldngas, ingen amortering planerad.

Stillda sikerheter 2025-12-31 2024-12-31

Fastighetsinteckningar 262 000 000 262 000 000

Definition av nyckeltal

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Skuldsattning

Foreningens rantebarande skulder (fastighetslan) dividerade med summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsritt och
hyresrétt.

Sparande

Arets resultat 6kat med arets avskrivningar, arets kostnader for eventuella utrangeringar, jamforelsestdrande poster och planerat
underhéll.

Réntekénslighet

Foreningens rantebarande skulder (fastighetslan) pé balansdagen dividerade med foreningens intékter fran arsavgifter.
Nyckeltalet dr ett matt p& hur mycket arsavgifterna behdver hdjas for ofordndrat resultat om foreningens genomsnittsrianta okar
med en procentenhet.

Energikostnad

Foreningens kostnader for viarme, el och vatten dividerad med summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsritt och
hyresrétt.
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NOTER

Arsredovisningens innehdll blev klart

Anna-Lena McLellan Tommy Bléader

Peter Johansen Viktor Kéllberg

Var revisionsberittelse har ldmnats den

Katarina Nyberg
Auktoriserad revisor

Tove Winiger Gessau

Gunnar Lindebo
Fortroendevald revisor
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