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Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Bjorns Tradgéard Nr 4 far hdrmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2025.

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

Forvaltningsberittelse
Styrelsen har utgjorts av:

Johan Winqvist ledamot och ordférande
Leif Ohlsson ledamot och sekreterare
Sofia Edshammar ledamot och kassor
Bjorn Engberg ledamot

Susie Broqvist Lundegard ledamot

Christer Hillbom suppleant

Revisorer har varit:

Matilda Ivarsson ordinarie, intern
Eva Stein ordinarie, extern (Chaya Research AB)
Patrik Lundstrom suppleant, intern
Iann Lundegérd suppleant, intern

Forvaltningsprinciper

Underordnat lagar och foreningens stadgar, forvaltas foreningen utifran en sérskild, till
medlemmar distribuerad, Féreningspolicy. Héri ingar dven Policy for kommersiella lokaler.

Foreningen haller medlemsbaserade register i form av medlemsforteckning, och pantregister
samt avtal och handlingar f6r boendet, sasom for verlatelse, medlemskap och for part, medlem
och/eller lagenhet, specifika forhallanden och dr ddrmed personuppgiftsansvarig.

Andamalet med registrering av eventuella personuppgifter ir att kunna genomfdra aktuella
uppdrag mellan medlem och férening. Behandlingen av personuppgifter sker enligt
dataskyddsforordningen (GDPR) regler.

Utldmnande av personuppgifter enligt ovan (och enligt avtal) kan goras till
personuppgiftsbitrdden sasom maiklare och finansinstitut nér detta dr pakallat, sasom for
overlatelse och vid pantforskrivning samt vidare till myndigheter och revisorer samt avtalade
forvaltare av foreningens uppdrag och administration.

Foreningen ar fortsatt medlem hos Stockholms Fastighetsigare, for savil sikerstillande av
fortlopande information om fastighetsforvaltning som hjilp i juridiska och tekniska fragor.

For revision anlitas sedan nagra ar Eva Stein, numera Chaya Research AB.

Foreningen har sitt site i Stockholms kommun, Stockholms ldn.
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Sammantriden

Ordinarie foreningsstimma har hallits den 13 maj 2025. Nagon extra stimma eller informellt
mote med foreningens medlemmar har inte genomforts detta ar.

Styrelsen har under aret haft 9 stycken protokollférda ordinarie sammantrédden, varav ett
innefattande konstituering av ny styrelse. Inga extra styrelsesammantréden har hallits. Ett méote
har hallits med styrelsen for Brf Graberget 17 (grannfastigheten pa andra sidan Tjirhovsgatan),
framst géllande fragor kring lokalhyresgéster. Nagon samverkan med Brf Sturen Storre
(grannfastigheten pa andra sidan Ostgétagatan) har inte forevarit under ret. Ej heller har ndgon
gemensam aktivitet genomforts med grannfastigheten ver garden, pa Bjorns Tradgardsgrénd.

Information

Under éret har aktuell information fortlopande, vid behov, distribuerats savil till féreningens
medlemmar som till dess hyresgéster. Bjérninfo, inkluderande separat arsrapport 2024, har
utgivits 1 januari 2025. Foreningens internetplats, Bjornwebben, har under aret varit aktiv och
utgdr nu grunden for foreningens referensdokumentation: https://brfbjorn.se/dokument/ med
16senord = aktuell portkod.

Medlemmar

Nya medlemmar i féreningen r:
Inga nya medlemmar detta ar.

Foljande har avflyttat och upphort vara medlemmar:
Ingen avflyttning detta ar.

Antalet rostberittigade medlemmar per 31 december 2025 var ofériandrat 21 stycken.
Ligenheter och lokaler
Foreningen har upplatit 21 ldgenheter med bostadsrétt och 10 lokaler med hyresritt.

Lédgenheterna har fordelats enligt f6ljande:

S st 2 rum och kok,
4 st 3 rum och kok,
8 st 4 rum och kok,
4 st 5 rum och kok.

Sammanlagd ldgenhetsyta: 2 017 kvm

Lokalerna utgors av:

8 st butiker i gatuplanet,

2 st lager/verkstad i kéllaren.
Sammanlagd lokalyta: 801 kvm.

Husets disponering av lagenheter och lokaler har under aret varit oforandrad.
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Fastigheten

Fastighetens taxeringsvirde uppgick till 97 426 000 kr. Lokalerna taxerades till 10 426 000 kr,
vilket dr underlag for fastighetsskatt, som utgar med 1 %. Resterande taxeringsvirde 87 000 000
kr faller pa fastighetens bostéder.

For bostdderna betalade foreningen under 2025 en fastighetsavgift om 36 204 kr och for butiker
och lokaler en fastighetsskatt om 104 426. Total betalning saledes 140 630 kr.

Fastighetsforsikring dr liksom foregaende ar tecknad hos Brandkontoret och giller fullvirde.
Som sirskild tillaggsforsikring finns en s k styrelseansvarsforsidkring. Sammanlagd
forsékringskostnad uppgick till 73 458 kr.

Foreningen dr andelségare i Brandkontoret och har en s k allframtidsforikring som medfor en
nedséttning av forsdkringspremien.

Foreningens ordférande Johan Winqvist har, som ledamot i Brandkontorets hgsta beslutande
organ, Overstyrelsen, representerat foreningen.

Foreningens medlemmar har i genomsnitt betalat en arsavgift pa 210 kronor per kvadratmeter
bostadsyta. Arsavgiften #r oforindrad sedan ar 1996. I Avgiften ingér kostnader for virme, vatten
och gemensamt avlopp, trappstddning och central sophantering samt husets allménna drift
avseende administration, yttre reparationer och underhall. Tillbyggd balkong respektive terrass
belastas berdrda lagenheter med separat tilldggsavgift i enlighet med foreningens stadgar.

Hyresfragor

Under aret har en ny hyresgist flyttat in, nimligen Ara Abrahamian for Snusstocken, med
oftrandrade avtalsvillkor for lokalen. Telenor har sagt upp den lilla lagerlokalen, nyttjad for
servrar, 1 killaren, for avtradande i slutet av aret.

Ett hyresavtal har, genom att de inte av nagon part sagts upp for omférhandling, godkénts for
forlangning under ytterligare en avtalsperiod med bibehallna villkor.

Hyrorna har, for samtliga hyresgister, gatts igenom och justerats utifran hyreskontraktens
klausuler f6r konsumentprisindex och forindrad fastighetsskatt.

Utveckling och underhall

I likhet med tidigare &r har ett antal gemensamma foreningsaktiviteter av underhalls- (och
underhallnings-) karaktir genomforts:

- traditionell vér- respektive hoststiddning,

- l6vsopning, sngskottning och sandning av garden,

- trapphusaktiviteter, sasom julgranar och blomsterdekorationer

- den traditionella hostfesten i vindslokalen

- samt gemensam grillafton pa garden (tack for den, Paul).

Tradgardsgruppen har fortjanstfullt sett till att det prunkat pa gard och terrass och som
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komplement har en gardsgran lyst upp under drets morkaste manad.
Visentliga och storre underhalls- och forbéttringsomraden har under aret varit:

- Gérden har gétts igenom och fatt ett ansiktslyft. Nya blomlador har anskaffats och fyllts med
nya vixter. Asfaltsskiktet har setts Gver och renoverats och den trasiga ljusslingan ovanfér muren
har bytts ut.

- De planerade stamrenoveringarna har analyserats och planerats och dértill har ett antal ténkbara
entreprendrer valts ut. Upphandlingsarbetet har pabérjats med diskussioner och offerter.
Avsikten dr att genomfora renoveringarna under 2026.

- Forbittringen av brandskyddet har slutforts enligt plan. Brandskyddsutrustning, instruktioner
och skyltar samt dokumentation &r nu pa plats och rutiner och brandlarm har testats fullt ut.
Brandtillsyn 2025/2026 har slutligen genomforts och godkints.

Foreningens veckorutin, medlemmars ansvar for gardsstddning mm, har uppritthallits med
halvarsvis schemaldggning.

Avtalen for klottersanering, hissunderhall, trappstddning, underhall av virmecentral, tak och
takvidrmeanldggning har utvirderats, varvid entreprenaderna har behéllits.

Utsikter for 2026

Utsikterna framat ser fortsatt bra ut. Vi genomfor mindre underhall och forbéttringar utifrn den
femariga verksamhetsplanen och riknar med att en god tid framéver klara av detta inom ramen
for 16pande driftintdkter. For 2026 dr detta helt avhngigt av den tekniska omfattningen av
planerade underhéllsatgérder. Detta ar innefattas dven de storre atgédrder som skjutits upp fran
2025, liksom ackumulerade medel hirfor.

Risken att behova skjuta till ytterligare medel, exempelvis genom upptagande av nya lén,
bedomer vi detta ar som mattlig, da ambitionsnivan trots allt kan behdva justeras..

Ekonomin 4r stabiliserad pa ett mindre arligt Sverskott, medriknat Sverskjutande medel frin
foregaende ar och inkluderande atgirder enligt forbattringsplanen, som for ar 2026 preliminért
omfattar 1460 000 kronor. Baserat pa 50-arsplanen ser vi dock ett behov av beslut om langsiktig
finansiell positionering.

Forbittringsplanen for 2026 dr mycket ambitids och innefattar 6verskjutande arbeten fran 2025.
Planen innehaller omfattande rorarbeten i form av utbyte av huvudstammen for avlopp i killaren,
byte av en sista, liten, vatten- och avloppsstam for separata WC:n pa Ostgétagatan 20, releining
av badrumsstammen i 2:orna pa Ostgotagatan 18 samt Sversyn och reparation av rér och ventiler
till radiatorsystem i killaren. I tilligg planeras underhallsmalning av portar och entréer samt
eventuellt ndgon prioriterad fonstersektion.

I 6vrigt genomfors de mindre arbeten som pékallas for foreningens affirslokaler.
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EKONOMI

Det ekonomiska utfallet av féreningens verksamhet under rikenskapséret samt den
ekonomiska stillningen vid utgangen av 2025 framgér av resultat- och balansridkningen.

Foreningens skattekostnad for fastigheten har summerats med utgangspunkt fran en avgift
pa 1 724 kr per ldgenhet samt en fastighetskatt pa 1 % av taxeringsvirdet pa lokaler och
butiker. Total avgift for lagenheterna uppgick till 36 204 kr. Skatten for butiker och lokaler
uppgick till 104 260 kr. Sammantagen skattekostnad uppgick darmed till 140 360 kr, dértill
har en justering gjorts av tidigare bokad kostnad. Liksom tidigare betalar féreningen

ej nagon skatt for 6verskott i ndringsverksamhet.

Ett utdrag fran resultat- och balansrdkningen visar att:
- Réntekostnaden for foreningens fastighetslan uppgick till 127 522 kr

- Foreningens fastighetslan uppgick vid arets utgang till 4 050 000 kr. Krediten 16per
sedan 28 december 2024 med 3 ars bunden rénta pa 3,14% fram till 28 december 2027.

- Under aret har foreningens ekonomi belastats med kostnader pa totalt 84 751 kr for
reparationer och underhall.

- Virme och varmvattenkostnader &r liksom tidigare ar foreningens storsta driftsméssiga
utgiftspost. Kostnaden uppgick under aret till 579 136 kr.

Avsittning for yttre underhall

Avsittning for yttre underhall for ar 2025 budgeterat till 440 000 kr, varav stadgad avsittning till
Fond for yttre underhall &r 292 278 kr. Arets utfall for underhallskostnader, 84 751 kr,
exkluderas fran fondavsittningen varfor denna har foreslas uppga till avrundade 210 000 kr.

Flerarsoversikt (tkr) 2025 2024 2023
Nettoomsittning 1930 1 901 1 827
Resultat efter finansiella poster 670 590 221
Soliditet (%) 76,0 75,2 70,7
Arsavgift per kvm upplaten med

bostadsritt (kr/kvm) 210 210 210
Skuldséttning per kvm (kr/kvm) 1437 1437 1774
Skuldséttning per kvm uppléaten

med bostadsritt (kr/kvm) 2 008 2 008 2479
Sparande per kvm (kr/kvm) 213 245 233
Réntekénslighet (%) 9,3 93 11,5
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 222 205 184
Arsavgifternas andel i % av totala

rérelseintakter 22,7 22,8 23,8
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Forindringar i eget kapital

Medlems- Fond for yttre
insatser underhall

Belopp vid arets ingang 15412 183 0
Avsittning underhallsfond 170 000
Disposition av féregdende
ars resultat:
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 15412 183 170 000

Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets vinst

behandlas sa att
Till yttre underhallsfond avsittes
i ny rakning overfores

Balanserat

resultat
-2 045 643
-170 000

562 563

-1 653 080

-1 653 080
670 442
-982 638

210000
-1 192 638
-982 638

Arets

resultat

562 563

-562 563
670 442
670 442

6 (13)

Totalt

13 929 103
0

0
670 442
14 599 545

Foreningens resultat och stédllning i vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning samt

kassaflodesanalys med noter.

—
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Resultatrikning Not

Rorelseintiikter, lagerforindringar m. m.
Nettoomséttning 2
Summa rorelseintiikter, lagerférindringar m.m.

Rorelsekostnader 3
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader 3
Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anldggningstillgangar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

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

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

2025-01-01
-2025-12-31

1929 760
1929 760

-1 070 518
-124 498
-43 519

-50 642
-1289 177
640 583

161 820
-131 961
29 859
670 442

670 442

670 442

7(13)

2024-01-01
-2024-12-31

1 900 985
1900 985

-1 082 963
-135 039
-42 044

-50 642
-1 310 688
590 297

24 427
-52'161
-27 734
562 563

562 563

562 563
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anlidggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2025-12-31

- 18 236 186

219307

748 672
967 979

19 204 165

8 (13)

2024-12-31

18 286 828

132510

112 573
245 083

18 531 911
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder

Kortfristiga skulder

Forskott fran kunder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2025-12-31

15412 183
170 000
15582 183

-1 653 080
670 442
-982 638
14 599 545

4218432

0

278 954
44 240
62 994
386 188

19 204 165

9(13)

2024-12-31

15412 183
0
15412 183

-2 045 643

562 563
-1 483 080
13 929 103

4184 496

1071
276 119
46 178
94 944
418 312

18 531 911
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Kassaflodesanalys

Den l6pande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet
Erhéllen rdnta

Erlagd rédnta

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Forandring av kortfristiga fordringar

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not

2025-01-01
-2025-12-31

640 583

50 642
161 820
-131 961

721 084

-86 797

-32 124
602 163

33936
0
33936

636 099

112 573
748 672

10 (13)

2024-01-01
-2024-12-31

590 297
60 478
24 427

-52161

623 041
21 802

15978
660 821

0
-950 000
-950 000

-289179

401 752
112 573

)
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmiinna upplysningar

11 (13)

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna

rdd (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Anliggningstillgangar
Tillampade avskrivningstider:

Byggnader 200 ar
Inventarier, verktyg och installationer Sar

Not 2 Nettoomsiittning

2025

Arsavgifter bostider 446 502
Hyror lokaler 1389 191
Ovriga sidointikter 94 067
1929 760

2024

442 168
1 366 907
91910

1 900 985

I féreningens arsavgifter ingar varme, vatten och avlopp, trappstidning samt husets allménna drift.

Not 3 Fastighetsforvaltning

2025

Fastighetsskotsel 124 080
Fastighetsskatt 140 464
El 47704
Virme 474 422
Vatten och avlopp 104 714
Stddning 50238
Sopor 44 145
Fastighetsforsakring 76 514
Forvaltningsarvode 29 275
Reparation och underhall 84 751
Bankkostnader 1144
Ersittningar till revisor 17 565
1195016

2024

97725
165 517
42162
453 931
81 682
35977
59 814
73 458
29275
126 155
1 862
16 745
1204 303
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Not 4 Byggnader och mark
Ingdende anskaffningsvérden
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden
Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat viirde
Taxeringsvéarden byggnader

Taxeringsvdrden mark

Bokfort viarde byggnader
Bokfort viarde mark

Not 5 Langfristiga skulder

Lan som ska omséttas under 2027
Hyresdepositioner

Not 6 Stillda sikerheter

Fastighetsinteckning

2025-12-31

10 128 319
10 128 319

-586 491
-50 642
-637 133

9491 186
32 000 000
65426 000
97 426 000

9491 186

8 745 000
18 236 186

2025-12-31

4 050 000
168 432
4218432

2025-12-31

16 000 000
16 000 000
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2024-12-31

10 128 319
10 128 319

-535 849
-50 642
-586 491

9 541 828
32 000 000
65 426 000
97 426 000

9 541 828

8 745 000
18 286 828

2024-12-31

4 050 000
134 496
4 184 496

2024-12-31

16 000 000
16 000 000
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Arsredovisningen beslutades den 30 mars 2026

Stockholm

Johan Winqvist B Leif Ohlsson

Ordforande Sekreterare

2026-03-30 2026- 08 30 /
é/‘“’ / / />'7

fia dshammar ‘Srésxe B ndegard
Kassor
2026-03-30 2026-03-30

2026-03-30

14 D\?f \
Var revisionsberittelse har ldmnats den }0/ s 2026
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Eva Stein Matilda Ivarss
Revisor Foreningens reyisor



