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Styrelsen for BRF Stina i Stockholm, med séte 1 Stockholm, far hirmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2024.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten
Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus
upplata bostadsldgenheter for permanent boende och hyra ut lokaler till naringsidkare.

Grundfakta om foreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades 1999-03-25. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2000-10-20. Adress: Véstmannagatan 77, Frejgatan 46A och 46B 113 26 Stockholm.

Foreningens site dr 1 Stockholms kommun, Stockholms lén.

Fakta om var fastighet
Foreningens fastighet har forvirvats enligt nedan.

Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun

Midgérd 3 2000-11-20 Stockholm

Fastigheten dr fullvérdesforsikrad genom Bostadsritterna och &r forsikrad hos forsakringsbolaget
Folksam. Ansvarsforsikring ingér for styrelsen. Bostadsréttstilldgg, som dock &r forenad med vissa
villkor, ingar for alla bostadsrétter i foreningens fastighetsforsékring.

Marken innehas med dganderitt.

Byggnadernas uppvarmning &r fjarrvirme.

Byggnadsar och ytor
Fastigheten byggdes 1903 och bestér av ett flerbostadshus ett till fem vaningar.

Byggnadernas totala yta uppgar enligt taxeringsbeskedet till 3 729 kvadratmeter, varav 2 887
kvadratmeter utgor ldgenhetsyta och 842 kvadratmeter utgor lokalyta.

Lagenheter och lokaler
Foreningen upplater 39 lagenheter med bostadsrétt och 5 lokaler som hyrs ut till nidringsidkare.

Léagenhetsfordelningen for bostadsrétter

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok

5 19 8 7
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I foreningens lokaler bedrivs foljande verksamheter

Verksamhet Yta Loptid t.o.m Uppségnings tid
Bageri 185 2025-09-30 9 man
Frisorsalong 84 2028-09-30 9 mén
Bokforlag 79 2027-12-31 9 man
Grossistverksamhet 39 2025-09-30 9 mén
Bildelsforsiljning 455 2028-08-31 9 man

Foreningen ar frivilligt momsregistrerad avseende verksamhetslokaler.

Byggnadernas tekniska status

Genomgangar gors regelbundet for att mdjliggdra en forldngning av livslingden och forbéttring av
kvaliteten i byggnaderna och den yttre miljon. Det férebyggande underhéllet ar alltid billigare dn
avhjilpande underhall.

Foreningen foljer en underhéllsplan som upprittades 2018 och striacker sig fram till 2038 och under 2025
sker en uppdatering av den. Underhéllsplanen ér ett verktyg for att skapa trygghet i boendet och sékra

fastighetens virde over tiden.

Forvaltning
Foljande uppdrag har skotts av Botema Fastighets AB.

- Ekonomisk forvaltning
- Lagenhetsforteckning

Foljande uppdrag har skotts av Kents ror och fastighetsservice:
- Teknisk forvaltning

Ovriga avtal

- Ventilation Sédra Ventilationsgruppen AB
- Lokalvard AtlasBore

- Gard Oscars Jordnéra tjanster

- Tak Essingepléat

- Varme Stockholm Exergi

- Brandskydd LTP Sakerhetsteknik AB

- Hiss Hissen AB

- Bredband Tele 2
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Utforda investeringar och underhéllsarbeten under tidigare ar

Genomford dtgdird

Installation av fjarrvarme 1989
Rorstambyte 1989
Elstambyte 1989
Nya balkonger 2000-talet
Avisningssystem 2002/2011
Sékerhetsdorrar 2006
Nya entrédorrar 2008
Expansionskérl 2009
Stamreglerventil 2010
Radiatorventiler 2010
Ommélning av taket 2011
Omputsning av fasad och renovering av fonster 2011
Rivning och uppbyggnad av innergarden 2012
Byte av undercentral 2015
Skalskyddsatgarder 2017
Systematiskt brandskyddsarbete (SBA) 2017
Nytt passersystem 2019
Balkongrenoveringar 2019
Nya entrédorrar lokaler 2020
Fonsterrenovering 2020
Fonstermalning 2022
Byte termostatventiler 2022
Byte torktumlare i tvéttstuga 2022
OVK 2023
Injustering av virmesystem, del 1 2024

Relining kéllarstamledning 2024
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Medlemsinformation

Antalet medlemslégenheter i foreningen &r 39 st.

Av foreningens medlemslédgenheter har 5 dverlétits under aret.
Antalet medlemmar vid rikenskapsarets slut 63 st.

Om bostadsrdttsoverldtelse

Vid bostadsrittsdverlatelse debiteras kdparen dverlatelseavgift och eventuell pantsittningsavgift, enligt
stadgarna. Styrelsen informerar ocksa om att foreningens stadgar tillater att neka medlemskap om det
antas att forvirvaren inte kommer att permanent bosétta sig i lagenheten, d& det krévs en sé kallad
boendeavsikt for medlemskap.

Om andrahandsuthyrning

Styrelsens utgangspunkt ar att foreningens medlemmar ska bo i bostadsrittsforeningen. Styrelsen ser
allvarligt pé att andrahandsuthyrning sker utan att soka tillstdnd eftersom det strider mot foreningens
stadgar (18 §), bostadsrittslagen (7 kap 10-11 §§) och den information styrelsen i Brf Stina har lagt ut pa
foreningens hemsida.

Vid prévning av en ansékan om andrahandsuthyrning via Airbnb eller en motsvarande tjansteleverantor
beaktar styrelsen att en korttidsuthyrning via Airbnb eller en motsvarande tjansteleverantor kan liknas vid
hotellverksamhet och det kan uppfattas som stérande for 6vriga boende foreningen ndr ménga okénda
personer ror sig i fastigheten. (Jfr Hyresndmndens i Stockholms beslut 2015-08-17 i drende nr 8741-15).
Upplidgget med Airbnb och motsvarande tjénsteleverantorer strider helt enkelt mot utgangspunkten att
foreningens medlemmar ska bo i bostadsrittsforeningen vilket styrelsen ser som en forutséttning for att
foreningen ska fungera.

En medlem bor dirfor utgd fran att en ansokan om korttidsuthyrning i andra hand via Airbnb eller en
motsvarande tjinsteleverantér kommer att avslds.

Styrelsen

Styrelsen har sedan foregaende arsstimma haft foljande sammansattning
Johan Sander Ledamot

Daniel Witschard Ledamot

Viktor Winblad Ledamot Ordf6rande

Lars Karlsson Ledamot

Karin Nilsson Ledamot

Ulrik Lindfors Suppleant

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen av tva ledamoter i forening.
Styrelsen har under aret avhallit 9 protokollférda sammantraden.

Revisor
Auktoriserad revisor Daniel Bostrom.

Valberedning
Carl Skoog

Stammor
Ordinarie féreningsstimma dgde rum 2024-05-27.
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Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomséttning

Resultat efter finansiella poster
Arsavg.per kvm bostadsyta
Soliditet (%)

Skuldséttning per kvm (kr/kvm)
Skuldsittning per kvm bostadsritt
(kr/kvm)

Sparande per kvm (kr/kvm)
Réntekénslighet (%)
Energikostnad per kvm (kr/kvm)
Arsavgifternas andel i % av totala
rorelseintékter

Nettoomséttning

2024
3589
125
639
71,71
4197

5421
282
8,50
252

49,81

2023
3 348
-298
597
70,00
4331

5686
132
9,37
233

50,47

Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointdkter.

Resultat efter finansiella poster

Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore skatter.

Arsavg per kvm bostadsrittsyta

Foreningens totala arsavgifter dividerat med bostadsytan.

Soliditet (%)

Eget kapital 1 procent av balansomslutning.

Skuldséttning per kv totalyta

Réntebédrande skulder dividerad med kvm totalyta

Skuldsattning per kvm bostadsrittsyta
Réntebarande skulder dividerad med kvm upplaten med bostadsrétt

Sparande per kvm (kr)

2022
3102
-599
557
70,00
4572

5906

10,61
246

49,25

2021
2983
16
533
70,00

5906

0,00

0,00

6 (18)

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

totalyta

Réntekénslighet (%)

Foreningens 14n i forhallande till arsavgifter

Energikostnad (kr)

Bokford vatten, el och varmekostnad i forhallande till totalyta

Medlemmarnas kostnad for egen elforbrukning ingér ej 1 rsavgiften.

Arsavgifternas andel i procent av totala rorelseintiikter:

Foreningens arsavgifter i forhdllande till totala rorelseintikter.
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Foreningens ekonomi

Arets resultat

Foreningen redovisar ett positivt resultat om 125 tkr efter finansiella poster. Genom en balanserad
hantering av intékter och kostnader har féreningen upprétthallit en stabil ekonomi och skapat
forutsattningar for en héllbar drift.

Likviditeten har stérkts med ett positivt kassaflode pa 162 tkr, vilket ger utrymme for amortering av 1an.
Under aret har 500 tkr amorterats, vilket minskar skuldsittningen och bidrar till 1dgre rdntekostnader.
Kassaflodet frén verksamheten har varit stabilt tack vare 6kade intékter och en effektiv kostnadskontroll.

Styrelsen arbetar med ett langsiktigt perspektiv for att sikerstilla foreningens ekonomiska stabilitet och
skapa en trygg grund for framtida underhall och investeringar.

Upplysning vid forlust
Foreningen har inte redovisat ndgon forlust for 2024, varfor sérskild upplysning inte &r aktuell.

Arsavgifter
Enligt styrelsens beslut hojdes arsavgifterna 1 januari 2024 med 6,5%.

Lan

Foreningen har per arsskiftet 5 stycken 1dn hos SEB om sammanlagt 15 650 000 kr. 50 %

av foreningens lan dr placerade med rorlig rdnta. Réntevillkor och foreningens bindningstider
framgér av not 10.

I mitten av 2025 skall féreningen fornya ett bundet 1an om 3.400 tkr vilket utifrdn dagens rénteldge
innebér en 6kad réntekostnad.

Skatter och avgifter

Enligt géllande regler ar det den som dger fastigheten vid ingdngen av aret som é&r skyldig att betala
fastighetsskatt/fastighetsavgift. Statlig fastighetsskatt betalas for lokaler med 1 % av lokalernas
taxeringsvarde. For bostdderna betalas en kommunal fastighetsavgift om 1 630 kr per bostadsldgenhet.

Foreningen ar skattemassigt att betrakta som en dkta bostadsrittsférening.
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Forindringar i eget kapital
Belopp arets

inging
Medlemsinsatser 42 945 087
Upplatelseavgifter 7169 685
Fond for UH 2365730
Balkong fond 52 500
Balanserat Resultat -8 403 517
Arets resultat -298 312
Totalt 43 831173

Resultatdisposition

Disp av foreg.
ars resultat

-298 312
298 312
0

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

balanserat resultat
arets vinst

behandlas s4 att

avsittning till yttre fond enligt stadgarna
Av fond for yttre UH ianspraktas

1 ny rékning overfores

Foretagets resultat och stillning i 6vrigt framgéar av efterfoljande resultat- och balansrdkning samt
kassaflodesanalys med tilldggsupplysningar.

Forindring Belopp arets

under aret utgang
42 945 087

7 169 685

670 000 3035730
15120 67 620

-670 000 -9 371 829
124 677 124 677

139 797 43970 970

-9 371 829
124 677
-9 247 152

820 000

44 000

-10 111 152
-9 247 152

8 (18)
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Resultatrakning

Rorelseintiakter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintiakter

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

[u——

NN N B W

2024-01-01
-2024-12-31

3588 713
115870
3704 583

-1 614 892
-590 047
-128 920

-69 652
-696 937
-3 100 448
604 135

13 590
-493 048
-479 458

124 677

124 677

9 (18)

2023-01-01
-2023-12-31

3348 481
65 524
3414 005

-1 526 460
=732 053
-122 005
-118 278
-696 937

-3195734

218 272

7798
-524 382
-516 584
-298 312

-298 312
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgdangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anléiggningstillgingar

Summa anliggningstillgingar
Omsiittningstillgadngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsiittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2024-12-31

8 59101 710
9 97772
59 199 482

59 199 482

710 342
109 184

71756
891 282

1227 393
1227 393
2118 675

61 318 157

10 (18)

2023-12-31

59 790 499
105 920
59 896 419

59 896 419

761 064
97 597
67 336

925 997

1 050 219
1050 219
1976 216

61 872 635
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Avsittning balkongunderhall
Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Ansamlad forlust
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa ansamlad forlust
Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Deposition

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa Kkortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10

10

2024-12-31

50114 772
67 620
3035730
53218 122

-9 371 829

124 677
-9 247 152
43970 970

4380 000
265 539
4 645 539

11 270 000
154 046

6 948

159 784
1110870
12 701 648

61 318 157

11 (18)

2023-12-31

50114 772
52 500
2365 730
52 533 002

-8 403 517

-298 312
-8 701 829
43 831173

7 780 000
265 539
8 045 539

8370 000
282 135
22 287
214 668

1 106 833
9995923

61 872 635
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndring av rorelsekapitalet

Foréndring av avgifts- och hyresfordringar
Forandring av kortfristiga fordringar
Foréndring av leverantdrsskulder

Foréndring av kortfristiga skulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Inbetalda depositioner
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Inbetalning balkongfond

Amortering av lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not

2024-01-01
-2024-12-31

124 677
696 937
15 544

837 158

50722
-46 891
-128 089
-50 847
662 053

=]

15120
-500 000
-484 880

177173

1050219
1227 392

12 (18)

2023-01-01
-2023-12-31

-298 312
696 937
-39 866

358 759

-101 051
-28 816
-14 560
133 303
347 635

123 093
123 093

15120
-900 000
-884 880
-414 152

1464 371
1050 219
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Noter
Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnimndens allméinna
rdd (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag och BFNAR 2023:1, kompletterande
upplysningar m.m. i bostadsréttsforeningars arsredovisning.

Frén 2020 klassificeras lan som forfaller/villkorsdndras inom 1 &r som kortfristiga skulder i
arsredovisningen tillsammans med planenlig amortering. Lanen dr dock av langfristig karaktédr och
styrelsen avser att forldnga dem vid villkorsédndringsdatum. Se vidare not 10 med detaljerad uppstéllning
av foreningens lan.

Avsittning till yttre underhéllsfond har gjorts enligt stadgarna enligt underhéllsplan.

Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingér i styrelsens forslag till

resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa foreningsstimma sker overforing fran balanserat resultat till
fond for yttre underhall.

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sé att endast den del som beldper pa
riakenskapséret redovisas som intakt.

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

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvéarde minskat med avskrivningar. Utgifter
for forbattringar av tillgdngars prestanda, utdver ursprunglig niva, okar tillgdngarnas redovisade virde.
Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader. Byggnader skrivs av

systematiskt over tillgdngens bedomda nyttjandeperiod enligt en linjar avskrivningsplan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Tillampade avskrivningsprocent:

Byggnader/Renovering butik 1,00
Gardsrenovering 1,50
Takarbeten 5,00
Fasad 3,34

Torktumlare 6,67
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Not 1 Nettoomsittning

Arsavgifter
Hyror lokaler

Arsavgift kabel-TV/bredband

Oresutjimning

2024

1771368
1743 401
73 944

0
3588713

14 (18)

2023

1 649 027
1 625 481
73 944
29

3 348 481

I &rsavgifterna ingér varme och vatten. Kabel-tv och bredband debiteras separat som ett obligatoriskt

tilldgg och framgér pé en egen rad i noten.

Not 2 Ovriga rorelseintikter

Overlatelseavgift och pant.avg

Utdelning Brandkontoret

Ovriga ersittningar och intéikter

Andrahandsuthyrning
Erhéllna statliga bidrag

Not 3 Fastighetskostnader

Ovriga reparationer och planerat underhll

Markytor, tradgard

El

Virme

Vatten och avlopp
Sophdmtning/renhéllning

Not 4 Driftskostnader

Stadning

Besiktning hiss
Hisservice

Ovriga fastighetskostnader
Fastighetsforsékring
Kabel-tv

Bredband

F-skotsel
Fastighetsskatt
Snordjning

OVK

Entrémattor

2024

2817
11076
80 797
21 180

0
115 870

2024

-523 360
-12 855
-146 362
-591 765
-201 089
-139 461
-1 614 892

2024

-54 396
-4 913
-39517
-40 065
-99 273
-24 016
-73 732
-28 889
-203 570
-20 158
-1500

0

-590 029

2023

7138
10 400

4812
43174
65 524

2023

-519 928
-26 339
-161 271
-557 500
-149 862
-111 560
-1 526 460

2023

-122 387
-4 688
-22 370
-35412
-88 470
-22 872
=71 348
-28 888
-201 971
-47 622
-78 728
-7 296
-732 052
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Not 5 Ovriga forvaltnings- och externa kostnader

Revisionsarvoden
Rédgivning
Fastighetsforvaltning
Moteskostnader
Bankkostnader
Foreningsavgift

Not 6 Personalkostnader

Styrelsearvoden ink.soc.avg.

Not 7 Avskrivningar

Byggnad
Ombyggnad
Inventarier/verktyg

.\I

2024

-30 813
-1477
-85 866
0

-5 004
-5760
-128 920

2024

-69 652
-69 652

2024

-381 589
-307 200

-8 148
-696 937

15 (18)

2023

-30 719
-5 440
-79 345
-1 963
-4 538

0

-122 005

2023

-118 278
-118 278

2023

-381 589
-307 200

-8 148
-696 937
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Not 8 Byggnader och mark/Renovering butik

Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader och mark

Vid érets borjan
Utgéende anskaffningsvirde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid érets borjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgdende avskrivning enligt plan

Planenligt restvirde vid arets slut

Taxeringsvirde
Byggnad
Mark

Uppdelning av taxeringsvirde
Bostader
Lokaler

Ackumulerade anskaffningsvirden ombyggnad
Vid arets borjan
Utgéende anskaffningsvirde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgiende avskrivning enligt plan

Planenligt restvirde vid arets slut

Totalt planenligt restvirde vid arets slut - Byggnader och

mark
Byggnader och mark
Ombyggnad

Not 9 Inventarier och verktyg

Anskaffningsvérden
Utgédende ackumulerade anskaffningsvérden

Vid éarets borjan
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

2024-12-31

56 854 250
56 854 250

-7514 751
-381 589
-7 896 340

48 957 910

61 800 000
98200 000
160 000 000

146 000 000
14 000 000
160 000 000

15551 615
15 551 615

-5100 615
-307 200
-5407 815

10 143 800

48 957910
10 143 800
59101 710

2024-12-31
122 216
122 216

-16 296
-8 148
-24 444

97 772
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2023-12-31

56 854 250
56 854 250

-7 133 162
-381 589
-7 514 751

49 339 499

61 800 000
98200 000
160 000 000

146 000 000
14 000 000
160 000 000

15551615
15 551 615

-4 793 415
-307 200
-5100 615

10 451 000

49 339 499
10 451 000
59 790 499

2023-12-31
122 216
122 216

-8 148
-8 148
-16 296

105 920
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Not 10 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av ldngfristiga 1an.

Réntesats Datum for Lanebelopp Lanebelopp

Langivare % villkorsindring 2024-12-31 2023-12-31
SEB 3,04 2025-12-28 2 400 000 2 400 000
SEB 3,00 2025-03-28 1 100 000 1 100 000
SEB 0,860 2025-07-28 3400 000 3400 000
SEB 4,560 2027-09-28 4 380 000 4 380 000
SEB 3,02 2025-09-28 4 370 000 4 870 000
15 650 000 16 150 000

Kortfristig del av 1dngfristig skuld 11 270 000 8 370 000

Lan som forfaller/villkorséndras inom 1 ar klassificeras som kortfristiga skulder i arsredovisningen.
Lanen ar dock av langfristig karaktir och styrelsen avser att forlinga dem vid villkorsédndringsdagen.

Not 11 Stillda sikerheter

2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckning 31020 000 31020 000
31 020 000 31 020 000

Eventualforpliktelser Inga Inga

.\I
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Underskrifter

Stockholm
Johan Sander Daniel Witschard
Viktor Winblad Lars Karlsson
Ordforande

Karin Nilsson

Min revisionsberéttelse har lamnats

Daniel Bostrom
Auktoriserad revisor

\I
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Styrelsen for BRF Stina i Stockholm, med séte 1 Stockholm, far hirmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2024.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten
Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus
upplata bostadsldgenheter for permanent boende och hyra ut lokaler till naringsidkare.

Grundfakta om foreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades 1999-03-25. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2000-10-20. Adress: Véstmannagatan 77, Frejgatan 46A och 46B 113 26 Stockholm.

Foreningens site dr 1 Stockholms kommun, Stockholms lén.

Fakta om var fastighet
Foreningens fastighet har forvirvats enligt nedan.

Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun

Midgérd 3 2000-11-20 Stockholm

Fastigheten dr fullvérdesforsikrad genom Bostadsritterna och &r forsikrad hos forsakringsbolaget
Folksam. Ansvarsforsikring ingér for styrelsen. Bostadsréttstilldgg, som dock &r forenad med vissa
villkor, ingar for alla bostadsrétter i foreningens fastighetsforsékring.

Marken innehas med dganderitt.

Byggnadernas uppvarmning &r fjarrvirme.

Byggnadsar och ytor
Fastigheten byggdes 1903 och bestér av ett flerbostadshus ett till fem vaningar.

Byggnadernas totala yta uppgar enligt taxeringsbeskedet till 3 729 kvadratmeter, varav 2 887
kvadratmeter utgor ldgenhetsyta och 842 kvadratmeter utgor lokalyta.

Lagenheter och lokaler
Foreningen upplater 39 lagenheter med bostadsrétt och 5 lokaler som hyrs ut till nidringsidkare.

Léagenhetsfordelningen for bostadsrétter

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok

5 19 8 7
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I foreningens lokaler bedrivs foljande verksamheter

Verksamhet Yta Loptid t.o.m Uppségnings tid
Bageri 185 2025-09-30 9 man
Frisorsalong 84 2028-09-30 9 mén
Bokforlag 79 2027-12-31 9 man
Grossistverksamhet 39 2025-09-30 9 mén
Bildelsforsiljning 455 2028-08-31 9 man

Foreningen ar frivilligt momsregistrerad avseende verksamhetslokaler.

Byggnadernas tekniska status

Genomgangar gors regelbundet for att mdjliggdra en forldngning av livslingden och forbéttring av
kvaliteten i byggnaderna och den yttre miljon. Det férebyggande underhéllet ar alltid billigare dn
avhjilpande underhall.

Foreningen foljer en underhéllsplan som upprittades 2018 och striacker sig fram till 2038 och under 2025
sker en uppdatering av den. Underhéllsplanen ér ett verktyg for att skapa trygghet i boendet och sékra

fastighetens virde over tiden.

Forvaltning
Foljande uppdrag har skotts av Botema Fastighets AB.

- Ekonomisk forvaltning
- Lagenhetsforteckning

Foljande uppdrag har skotts av Kents ror och fastighetsservice:
- Teknisk forvaltning

Ovriga avtal

- Ventilation Sédra Ventilationsgruppen AB
- Lokalvard AtlasBore

- Gard Oscars Jordnéra tjanster

- Tak Essingepléat

- Varme Stockholm Exergi

- Brandskydd LTP Sakerhetsteknik AB

- Hiss Hissen AB

- Bredband Tele 2
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Utforda investeringar och underhéllsarbeten under tidigare ar

Genomford dtgdird

Installation av fjarrvarme 1989
Rorstambyte 1989
Elstambyte 1989
Nya balkonger 2000-talet
Avisningssystem 2002/2011
Sékerhetsdorrar 2006
Nya entrédorrar 2008
Expansionskérl 2009
Stamreglerventil 2010
Radiatorventiler 2010
Ommélning av taket 2011
Omputsning av fasad och renovering av fonster 2011
Rivning och uppbyggnad av innergarden 2012
Byte av undercentral 2015
Skalskyddsatgarder 2017
Systematiskt brandskyddsarbete (SBA) 2017
Nytt passersystem 2019
Balkongrenoveringar 2019
Nya entrédorrar lokaler 2020
Fonsterrenovering 2020
Fonstermalning 2022
Byte termostatventiler 2022
Byte torktumlare i tvéttstuga 2022
OVK 2023
Injustering av virmesystem, del 1 2024

Relining kéllarstamledning 2024
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Medlemsinformation

Antalet medlemslégenheter i foreningen &r 39 st.

Av foreningens medlemslédgenheter har 5 dverlétits under aret.
Antalet medlemmar vid rikenskapsarets slut 63 st.

Om bostadsrdttsoverldtelse

Vid bostadsrittsdverlatelse debiteras kdparen dverlatelseavgift och eventuell pantsittningsavgift, enligt
stadgarna. Styrelsen informerar ocksa om att foreningens stadgar tillater att neka medlemskap om det
antas att forvirvaren inte kommer att permanent bosétta sig i lagenheten, d& det krévs en sé kallad
boendeavsikt for medlemskap.

Om andrahandsuthyrning

Styrelsens utgangspunkt ar att foreningens medlemmar ska bo i bostadsrittsforeningen. Styrelsen ser
allvarligt pé att andrahandsuthyrning sker utan att soka tillstdnd eftersom det strider mot foreningens
stadgar (18 §), bostadsrittslagen (7 kap 10-11 §§) och den information styrelsen i Brf Stina har lagt ut pa
foreningens hemsida.

Vid prévning av en ansékan om andrahandsuthyrning via Airbnb eller en motsvarande tjansteleverantor
beaktar styrelsen att en korttidsuthyrning via Airbnb eller en motsvarande tjansteleverantor kan liknas vid
hotellverksamhet och det kan uppfattas som stérande for 6vriga boende foreningen ndr ménga okénda
personer ror sig i fastigheten. (Jfr Hyresndmndens i Stockholms beslut 2015-08-17 i drende nr 8741-15).
Upplidgget med Airbnb och motsvarande tjénsteleverantorer strider helt enkelt mot utgangspunkten att
foreningens medlemmar ska bo i bostadsrittsforeningen vilket styrelsen ser som en forutséttning for att
foreningen ska fungera.

En medlem bor dirfor utgd fran att en ansokan om korttidsuthyrning i andra hand via Airbnb eller en
motsvarande tjinsteleverantér kommer att avslds.

Styrelsen

Styrelsen har sedan foregaende arsstimma haft foljande sammansattning
Johan Sander Ledamot

Daniel Witschard Ledamot

Viktor Winblad Ledamot Ordf6rande

Lars Karlsson Ledamot

Karin Nilsson Ledamot

Ulrik Lindfors Suppleant

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen av tva ledamoter i forening.
Styrelsen har under aret avhallit 9 protokollférda sammantraden.

Revisor
Auktoriserad revisor Daniel Bostrom.

Valberedning
Carl Skoog

Stammor
Ordinarie féreningsstimma dgde rum 2024-05-27.
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Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomséttning

Resultat efter finansiella poster
Arsavg.per kvm bostadsyta
Soliditet (%)

Skuldséttning per kvm (kr/kvm)
Skuldsittning per kvm bostadsritt
(kr/kvm)

Sparande per kvm (kr/kvm)
Réntekénslighet (%)
Energikostnad per kvm (kr/kvm)
Arsavgifternas andel i % av totala
rorelseintékter

Nettoomséttning

2024
3589
125
639
71,71
4197

5421
282
8,50
252

49,81

2023
3 348
-298
597
70,00
4331

5686
132
9,37
233

50,47

Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointdkter.

Resultat efter finansiella poster

Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore skatter.

Arsavg per kvm bostadsrittsyta

Foreningens totala arsavgifter dividerat med bostadsytan.

Soliditet (%)

Eget kapital 1 procent av balansomslutning.

Skuldséttning per kv totalyta

Réntebédrande skulder dividerad med kvm totalyta

Skuldsattning per kvm bostadsrittsyta
Réntebarande skulder dividerad med kvm upplaten med bostadsrétt

Sparande per kvm (kr)

2022
3102
-599
557
70,00
4572

5906

10,61
246

49,25

2021
2983
16
533
70,00

5906

0,00

0,00
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Foreningens resultat + avskrivningar + exceptionell kostnad/intdkt + planerat underhall i férhallande till

totalyta

Réntekénslighet (%)

Foreningens 14n i forhallande till arsavgifter

Energikostnad (kr)

Bokford vatten, el och varmekostnad i forhallande till totalyta

Medlemmarnas kostnad for egen elforbrukning ingér ej 1 rsavgiften.

Arsavgifternas andel i procent av totala rorelseintiikter:

Foreningens arsavgifter i forhdllande till totala rorelseintikter.





BRF Stina i Stockholm 7 (18)
Org.nr 769604-1016

Foreningens ekonomi

Arets resultat

Foreningen redovisar ett positivt resultat om 125 tkr efter finansiella poster. Genom en balanserad
hantering av intékter och kostnader har féreningen upprétthallit en stabil ekonomi och skapat
forutsattningar for en héllbar drift.

Likviditeten har stérkts med ett positivt kassaflode pa 162 tkr, vilket ger utrymme for amortering av 1an.
Under aret har 500 tkr amorterats, vilket minskar skuldsittningen och bidrar till 1dgre rdntekostnader.
Kassaflodet frén verksamheten har varit stabilt tack vare 6kade intékter och en effektiv kostnadskontroll.

Styrelsen arbetar med ett langsiktigt perspektiv for att sikerstilla foreningens ekonomiska stabilitet och
skapa en trygg grund for framtida underhall och investeringar.

Upplysning vid forlust
Foreningen har inte redovisat ndgon forlust for 2024, varfor sérskild upplysning inte &r aktuell.

Arsavgifter
Enligt styrelsens beslut hojdes arsavgifterna 1 januari 2024 med 6,5%.

Lan

Foreningen har per arsskiftet 5 stycken 1dn hos SEB om sammanlagt 15 650 000 kr. 50 %

av foreningens lan dr placerade med rorlig rdnta. Réntevillkor och foreningens bindningstider
framgér av not 10.

I mitten av 2025 skall féreningen fornya ett bundet 1an om 3.400 tkr vilket utifrdn dagens rénteldge
innebér en 6kad réntekostnad.

Skatter och avgifter

Enligt géllande regler ar det den som dger fastigheten vid ingdngen av aret som é&r skyldig att betala
fastighetsskatt/fastighetsavgift. Statlig fastighetsskatt betalas for lokaler med 1 % av lokalernas
taxeringsvarde. For bostdderna betalas en kommunal fastighetsavgift om 1 630 kr per bostadsldgenhet.

Foreningen ar skattemassigt att betrakta som en dkta bostadsrittsférening.





BRF Stina 1 Stockholm
Org.nr 769604-1016

Forindringar i eget kapital
Belopp arets

inging
Medlemsinsatser 42 945 087
Upplatelseavgifter 7169 685
Fond for UH 2365730
Balkong fond 52 500
Balanserat Resultat -8 403 517
Arets resultat -298 312
Totalt 43 831173

Resultatdisposition

Disp av foreg.
ars resultat

-298 312
298 312
0

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

balanserat resultat
arets vinst

behandlas s4 att

avsittning till yttre fond enligt stadgarna
Av fond for yttre UH ianspraktas

1 ny rékning overfores

Foretagets resultat och stillning i 6vrigt framgéar av efterfoljande resultat- och balansrdkning samt
kassaflodesanalys med tilldggsupplysningar.

Forindring Belopp arets

under aret utgang
42 945 087

7 169 685

670 000 3035730
15120 67 620

-670 000 -9 371 829
124 677 124 677

139 797 43970 970

-9 371 829
124 677
-9 247 152

820 000

44 000

-10 111 152
-9 247 152
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Resultatrakning

Rorelseintiakter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintiakter

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

[u——

NN N B W

2024-01-01
-2024-12-31

3588 713
115870
3704 583

-1 614 892
-590 047
-128 920

-69 652
-696 937
-3 100 448
604 135

13 590
-493 048
-479 458

124 677

124 677

9 (18)

2023-01-01
-2023-12-31

3348 481
65 524
3414 005

-1 526 460
=732 053
-122 005
-118 278
-696 937

-3195734

218 272

7798
-524 382
-516 584
-298 312

-298 312
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgdangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anléiggningstillgingar

Summa anliggningstillgingar
Omsiittningstillgadngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsiittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2024-12-31

8 59101 710
9 97772
59 199 482

59 199 482

710 342
109 184

71756
891 282

1227 393
1227 393
2118 675

61 318 157

10 (18)

2023-12-31

59 790 499
105 920
59 896 419

59 896 419

761 064
97 597
67 336

925 997

1 050 219
1050 219
1976 216

61 872 635
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Avsittning balkongunderhall
Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Ansamlad forlust
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa ansamlad forlust
Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Deposition

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa Kkortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10

10

2024-12-31

50114 772
67 620
3035730
53218 122

-9 371 829

124 677
-9 247 152
43970 970

4380 000
265 539
4 645 539

11 270 000
154 046

6 948

159 784
1110870
12 701 648

61 318 157

11 (18)

2023-12-31

50114 772
52 500
2365 730
52 533 002

-8 403 517

-298 312
-8 701 829
43 831173

7 780 000
265 539
8 045 539

8370 000
282 135
22 287
214 668

1 106 833
9995923

61 872 635
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndring av rorelsekapitalet

Foréndring av avgifts- och hyresfordringar
Forandring av kortfristiga fordringar
Foréndring av leverantdrsskulder

Foréndring av kortfristiga skulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Inbetalda depositioner
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Inbetalning balkongfond

Amortering av lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not

2024-01-01
-2024-12-31

124 677
696 937
15 544

837 158

50722
-46 891
-128 089
-50 847
662 053

=]

15120
-500 000
-484 880

177173

1050219
1227 392

12 (18)

2023-01-01
-2023-12-31

-298 312
696 937
-39 866

358 759

-101 051
-28 816
-14 560
133 303
347 635

123 093
123 093

15120
-900 000
-884 880
-414 152

1464 371
1050 219
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Noter
Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnimndens allméinna
rdd (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag och BFNAR 2023:1, kompletterande
upplysningar m.m. i bostadsréttsforeningars arsredovisning.

Frén 2020 klassificeras lan som forfaller/villkorsdndras inom 1 &r som kortfristiga skulder i
arsredovisningen tillsammans med planenlig amortering. Lanen dr dock av langfristig karaktédr och
styrelsen avser att forldnga dem vid villkorsédndringsdatum. Se vidare not 10 med detaljerad uppstéllning
av foreningens lan.

Avsittning till yttre underhéllsfond har gjorts enligt stadgarna enligt underhéllsplan.

Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingér i styrelsens forslag till

resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa foreningsstimma sker overforing fran balanserat resultat till
fond for yttre underhall.

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sé att endast den del som beldper pa
riakenskapséret redovisas som intakt.

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

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvéarde minskat med avskrivningar. Utgifter
for forbattringar av tillgdngars prestanda, utdver ursprunglig niva, okar tillgdngarnas redovisade virde.
Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader. Byggnader skrivs av

systematiskt over tillgdngens bedomda nyttjandeperiod enligt en linjar avskrivningsplan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Tillampade avskrivningsprocent:

Byggnader/Renovering butik 1,00
Gardsrenovering 1,50
Takarbeten 5,00
Fasad 3,34

Torktumlare 6,67
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Not 1 Nettoomsittning

Arsavgifter
Hyror lokaler

Arsavgift kabel-TV/bredband

Oresutjimning

2024

1771368
1743 401
73 944

0
3588713

14 (18)

2023

1 649 027
1 625 481
73 944
29

3 348 481

I &rsavgifterna ingér varme och vatten. Kabel-tv och bredband debiteras separat som ett obligatoriskt

tilldgg och framgér pé en egen rad i noten.

Not 2 Ovriga rorelseintikter

Overlatelseavgift och pant.avg

Utdelning Brandkontoret

Ovriga ersittningar och intéikter

Andrahandsuthyrning
Erhéllna statliga bidrag

Not 3 Fastighetskostnader

Ovriga reparationer och planerat underhll

Markytor, tradgard

El

Virme

Vatten och avlopp
Sophdmtning/renhéllning

Not 4 Driftskostnader

Stadning

Besiktning hiss
Hisservice

Ovriga fastighetskostnader
Fastighetsforsékring
Kabel-tv

Bredband

F-skotsel
Fastighetsskatt
Snordjning

OVK

Entrémattor

2024

2817
11076
80 797
21 180

0
115 870

2024

-523 360
-12 855
-146 362
-591 765
-201 089
-139 461
-1 614 892

2024

-54 396
-4 913
-39517
-40 065
-99 273
-24 016
-73 732
-28 889
-203 570
-20 158
-1500

0

-590 029

2023

7138
10 400

4812
43174
65 524

2023

-519 928
-26 339
-161 271
-557 500
-149 862
-111 560
-1 526 460

2023

-122 387
-4 688
-22 370
-35412
-88 470
-22 872
=71 348
-28 888
-201 971
-47 622
-78 728
-7 296
-732 052
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Not 5 Ovriga forvaltnings- och externa kostnader

Revisionsarvoden
Rédgivning
Fastighetsforvaltning
Moteskostnader
Bankkostnader
Foreningsavgift

Not 6 Personalkostnader

Styrelsearvoden ink.soc.avg.

Not 7 Avskrivningar

Byggnad
Ombyggnad
Inventarier/verktyg

2024

-30 813
-1477
-85 866
0

-5 004
-5760
-128 920

2024

-69 652
-69 652

2024

-381 589
-307 200

-8 148
-696 937
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2023

-30 719
-5 440
-79 345
-1 963
-4 538

0

-122 005

2023

-118 278
-118 278

2023

-381 589
-307 200

-8 148
-696 937
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Not 8 Byggnader och mark/Renovering butik

Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader och mark

Vid érets borjan
Utgéende anskaffningsvirde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid érets borjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgdende avskrivning enligt plan

Planenligt restvirde vid arets slut

Taxeringsvirde
Byggnad
Mark

Uppdelning av taxeringsvirde
Bostader
Lokaler

Ackumulerade anskaffningsvirden ombyggnad
Vid arets borjan
Utgéende anskaffningsvirde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgiende avskrivning enligt plan

Planenligt restvirde vid arets slut

Totalt planenligt restvirde vid arets slut - Byggnader och

mark
Byggnader och mark
Ombyggnad

Not 9 Inventarier och verktyg

Anskaffningsvérden
Utgédende ackumulerade anskaffningsvérden

Vid éarets borjan
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

2024-12-31

56 854 250
56 854 250

-7514 751
-381 589
-7 896 340

48 957 910

61 800 000
98200 000
160 000 000

146 000 000
14 000 000
160 000 000

15551 615
15 551 615

-5100 615
-307 200
-5407 815

10 143 800

48 957910
10 143 800
59101 710

2024-12-31
122 216
122 216

-16 296
-8 148
-24 444

97 772
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2023-12-31

56 854 250
56 854 250

-7 133 162
-381 589
-7 514 751

49 339 499

61 800 000
98200 000
160 000 000

146 000 000
14 000 000
160 000 000

15551615
15 551 615

-4 793 415
-307 200
-5100 615

10 451 000

49 339 499
10 451 000
59 790 499

2023-12-31
122 216
122 216

-8 148
-8 148
-16 296

105 920
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Not 10 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av ldngfristiga 1an.

Réntesats Datum for Lanebelopp Lanebelopp

Langivare % villkorsindring 2024-12-31 2023-12-31
SEB 3,04 2025-12-28 2 400 000 2 400 000
SEB 3,00 2025-03-28 1 100 000 1 100 000
SEB 0,860 2025-07-28 3400 000 3400 000
SEB 4,560 2027-09-28 4 380 000 4 380 000
SEB 3,02 2025-09-28 4 370 000 4 870 000
15 650 000 16 150 000

Kortfristig del av 1dngfristig skuld 11 270 000 8 370 000

Lan som forfaller/villkorséndras inom 1 ar klassificeras som kortfristiga skulder i arsredovisningen.
Lanen ar dock av langfristig karaktir och styrelsen avser att forlinga dem vid villkorsédndringsdagen.

Not 11 Stillda sikerheter

2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckning 31020 000 31020 000
31 020 000 31 020 000

Eventualforpliktelser Inga Inga





BRF Stina i Stockholm 18 (18)
Org.nr 769604-1016

Underskrifter

Stockholm
Johan Sander Daniel Witschard
Viktor Winblad Lars Karlsson
Ordforande

Karin Nilsson

Min revisionsberéttelse har lamnats

Daniel Bostrom
Auktoriserad revisor





		2025-05-23T14:36:45+0000




