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Förvaltningsberättelse

 Styrelsen för Brf Sjöråen 21 i Stockholm, 769603-7162  får härmed avge årsredovisning för
 räkenskapsåret 2025-01-01 - 2025-12-31.

 Årsredovisningen är upprättad i svenska kronor (SEK)

Verksamheten

Allmänt om verksamheten

 Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens
 hus upplåta bostadsrättslägenheter under nyttjanderätt och utan tidsbegränsning.

 Föreningen har sitt säte i Stockholm.

Registreringsdatum

 Bostadsrättsföreningen registrerades 1998-12-22. Föreningens nuvarande ekonomiska plan
 registrerades 1999 och aktuella stadgar registrerades hos Bolagsverket 2023-01-31.

Äkta förening

 Föreningen är ett privatbostadsföretag (äkta förening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Moms

 Föreningen är momsregistrerad.

Fastigheten

 Föreningen förvaltar fastigheten:

Fastighetsbeteckning Kommun Nybyggnadsår Värdeår
Sjöråen 21 Stockholm 1929 1997

 Föreningen förvärvade fastigheten 1999. Marken innehas med äganderätt.

 Fastigheten är försäkrad genom Söderbergs och Partners. I försäkringen ingår ansvarsförsäkring för
 styrelsen.
 Byggnaden är ansluten till och uppvärms genom Stockholms stads fjärrvärmenät.

Byggnadsytor

 Byggnaden omfattar:

Objektstyp Antal Yta
Bostadsrätter 28 1562
Lokaler 3 316

 Föreningens fastighet är ett flerbostadshyreshus byggt 1929. Byggnaden består av 1 källarplan och 6
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 våningar inklusive bostadsinredd vind

Gemensamhetsanläggning

 Föreningen har inte del i någon samfällighet.

Styrelsens sammansättning

 Styrelsen har sedan årsstämman 2025-06-09 bestått av följande ledamöter:

Catharina Geete Ordförande
Johannes Sjöberg Kassör
Therese Larsson Hultin Ledamot
Patrik Wallner Ledamot

Fredrik Rosengren Suppleant

Valberedning

Styrelsen har agerat sin egen valberedning i enlighet med beslut vid föreningsstämman 2025.

Revisorer

Petter Kindlund Auktoriserad revisor Moore Allegretto AB

Årsstämma och styrelsemöten

 Ordinarie föreningsstämma hölls 2025-06-09.

 Styrelsen har under verksamhetsåret haft 10 protokollförda sammanträden. Dessa ingår i arbetet med
 den kontinuerliga förvaltningen av föreningens fastighet. I övrigt har styrelsens arbete bedrivits löpande
 genom informella kontakter på telefon, sms och mail.

Teknisk status och underhållsplan

 Styrelsens bedömning är att byggnaden är i gott skick och håller god standard och följer framtagen
 underhållsplan.

 Föreningen har en underhållsplan upprättad 2015 och visar rekommenderade underhållsåtgärder fram
 till 2034. Underhållsplanen revideras och uppdateras årligen av styrelsen. Syftet med underhållsplanen
 är att säkerställa att förutsättningar finns för att genomföra det underhåll som behövs för att hålla
 fastigheten i gott skick.



Brf Sjöråen 21 i Stockholm  3(16)

769603-7162

Genomförda större underhållsåtgärder
År Åtgärd
2026 Ytskiktsunderhåll i tvättstuga och angränsande källargång

Nytt aggregat ventilation hyreslokal frisör Döbelnsgatan
Åtgärdande kvarvarande OVK på lokal

2025-2026 OVK bostadslägenheter genomförda
2025 Förekommande färgsläpp på tak åtgärdat
2024-2025 Nytt aggregat/ventilation/ljudisolering hyreslokal Kungstensgatan

OVK bostadslägenheter
2023 Stamspolning
2022 Filmning avloppsstammar

Terassrenovering
Ny torktumlare i tvättstuga
Renovering soprum
OVK bostadslägenheter

2021-2022 Ny ventilation lokal Döbelnsgatan
Totalrenovering lokal Döbelnsgatan

2021 Byte av takfläkt tillhörande AW Bar
2020 Fasad och takrenovering
2019 Fortsättning målning ytor i källare

Byte till ledlampor i källarplan
Hissrenovering
Energideklaration

2018 Indragning av fiber
Byte av rökgasfläktar för eldstäder
Stamspolning
Målning av golvyta i källare
OVK hyreslokaler

2015 Fönsterrenovering
2014 OVK
2011 Byte av expansionskärl

Byte av undercentral
Byte av tryckstegringspump
Nya tvättmaskiner i tvättstugan

2010 Golvbehandling trapphus
2009 Renovering av portdörrar
2008-2009 Energideklaration
2008 OVK
1997 Elstambyte

Rörstambyte

Planerat underhåll 2026

Utbyte kvarvarande trycksatta ledningar från byggår 1928
Utbyte vatten- och avloppsrör (gjutgärn) källarplan allmänna utrymmen
Relining avloppsrör lokal
Partiell avloppsspolning i köksstam på plan 1
Provtryckning terrasser vindslägenheter
Åtgärdande av skador från tidigare utförd fasadrenovering
Renovering hiss
Luktutredning OCAB
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Underhållsprognos 2027-2035
År Åtgärd
2027 Underhåll av fönsterpartier lägenheter och lokaler
2027-2028 Trapphusrenovering

Väsentliga händelser under räkenskapsåret

 Styrelsen har installerat ett ventilationsaggregat i hyreslokalen hos frisör på Döbelnsgatan.

 Styrelsen har påbörjat en större renovering av hiss med ny teknik och ytskikt.

Föreningens ekonomi

 Under 2025 meddelade HFD en dom som innebär en förändrad praxis när det gäller
 bostadsrättsföreningars möjlighet till momsavdrag. Med anledning av detta valde föreningen att begära
 omprövning av inlämnade momsdeklarationer 2019-2025. Detta resulterade i att föreningen erhöll ett
 engångsbelopp på 592 595 kr som påverkar resultatet.

 Styrelsens bedömning är att föreningens ekonomi är god. Samtliga lokaler är uthyrda med en
 återstående kontraktstid på 1-3 år. Hyrorna för samtliga lokaler är indexerade enligt KPI. Genom att
 lokalhyrorna är indexerade mot KPI har föreningen goda möjligheter att kompensera för
 inflationsdrivna kostnader. 

 Styrelsen utvärderar löpande föreningens ekonomiska ställning vad avser utlåningsräntor,
 inlåningsräntor, amortering, kostnader och intäkter. Årsavgifterna har under året varit oförändrade och
 inga avgiftsförändringar är planerade. Föreningen kan ändå komma att höja avgiften om det skulle
 behövas i framtiden.

 Föreningens kassa är stark, per 2025-12-31 uppgick den till 4 021 113 kr. Detta ger föreningen en
 finansiell trygghet samt möjlighet att utföra även större underhåll och reparationer utan att
 nödvändigtvis uppta ytterligare lån. 

 Medlen är i huvudsak placerade på räntebärande konton i SBAB. 

 Föreningens lån i SEB uppgick per 2025-12-31 till cirka 15,3 mkr. Föreningen har under året haft något
 lägre räntekostnader än under 2024. En effekt utav nya bindningstider samt Riksbankens styrränta.
 Föreningen har amorterat  239 tkr under året.

Ekonomisk förvaltning

 Den ekonomiska förvaltningen har under året skötts av SaveTime Ekonomikonsult AB.
 Lägenhetsförteckning och pantsättningsregister administreras av SaveTime Ekonomikonsult AB.

Teknisk förvaltning

 Föreningen har avtal om teknisk förvaltning och fastighetsskötsel med Hansson & Hööglund
 Fastighetsförvaltning AB

Medlemsinformation

 Antalet Medlemmar vid räkenskapsårets början var 40. Tillkommande medlemmar under året var 8
 och avgående medlemmar 7. Vid räkenskapsårets slut var antalet medlemmar i föreningen 41.

 Under året har det skett 5 överlåtelser.
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Styrelsens ord

 Styrelsen har under 2025 drivit renoveringsprojekt i syfte för att verka för en långsiktig och hållbar
 fastighetsskötsel samt god ekonomi. Inriktning och fokus kommer fortsätta vara att hålla fastigheten i
 gott skick, hålla kostnaderna nere samt att ha en god relation för både föreningens medlemmar och
 hyresgästerna i våra lokaler.
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Flerårsöversikt (kr) Belopp i kr
 2025 2024 2023 2022 2021
Nettoomsättning 2 491 134 2 362 871 2 178 832 2 167 696 1 750 135
Resultat efter finansiella poster 933 106 -830 798 752 660 58 256 -299 108
Soliditet % 59 56 58 57 57
Årsavgift/kvm bostadsrättsyta* 625 625 625 625 625

Energikostnad/kvm totalyta 247 236 227 199 199
Värmekostnad/kvm totalyta 164 175 157 138 142
El/kvm totalyta 44 21 22 23 21
Vatten/kvm totalyta 39 39 48 39 36

Sparande/kvm totalyta 491 410 271 202 349
Skuldsättning/kvm totalyta 8 171 8 299 8 426 8 553 8 680
Ränta/kvm totalyta 230 281 277 218 221
Nettobelåning/bostadsrättsyta 7 250 7 565 7 769 8 473 8 690
Skuldsättning/kvm bostadsrättsyta 9 824 9 977 10 130 10 283 10 436

Årsavgiftens andel av tot rörelseintäkter(%)* 29 41 36 36 50
Räntekänslighet i procent (%)* 16 16 16 16 17

 Bostadsrättsyta 1 562 kvm. Lokalyta 316 kvm. Totalyta 1 878 kvm.

 Eget kapital
 Insatser Yttre  rep.fond Bal.  resultat Årets  resultat
Belopp vid årets början 22 388 826 2 374 867 -5 262 091 -830 798

Avsättning yttre fond 315 600 -315 600
Ianspråk. yttre fon -1 058 608 1 058 608
Disposition enl årsstämmobeslut

Dispos. av föregående års resultat -830 798 830 798

Årets resultat 933 106

Belopp vid årets slut 22 388 826 1 631 859 -5 349 881 933 106

Resultatdisposition
 Belopp i kr
Styrelsen föreslår att det balanserade resultatet:
balanserat resultat -5 349 881
årets resultat 933 106

Totalt -4 416 775

Behandlas så att
Avsättning till yttre underhållsfond 304 200
Ianspråkstagande av yttre underhållsfond -462 729
Balanseras i ny räkning -4 258 246

Summa -4 416 775

 Föreningens resultat och ställning framgår av efterföljande resultat- och balansräkningar med
 tilläggsupplysningar.
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Resultaträkning
Belopp i kr Not 2025-01-01- 2024-01-01-

2025-12-31 2024-12-31

Rörelseintäkter, lagerförändring m.m.
Nettoomsättning 2 2 491 134 2 362 871
Övriga rörelseintäkter 2 867 863 37 511

Summa rörelseintäkter, lagerförändring m.m. 3 358 997 2 400 382

Rörelsekostnader
Övriga externa kostnader 3 -1 630 640 -2 355 795
Personalkostnader -193 187 -150 608
Av- och nedskrivningar av materiella och 
immateriella anläggningstillgångar -305 079 -305 079

Summa rörelsekostnader -2 128 906 -2 811 482

Rörelseresultat 1 230 091 -411 100

Finansiella poster
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter 124 650 113 561
Räntekostnader och liknande resultatposter -421 635 -533 259

Summa finansiella poster -296 985 -419 698

Resultat efter finansiella poster 933 106 -830 798

Bokslutsdispositioner

Resultat före skatt 933 106 -830 798

Årets resultat 933 106 -830 798
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Balansräkning
Belopp i kr Not 2025-12-31 2024-12-31

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark 4 35 720 832 36 006 943
Maskiner och andra tekniska anläggningar 5 40 233 48 280
Inventarier, verktyg och installationer 6 120 131 131 052

Summa materiella anläggningstillgångar 35 881 196 36 186 275

Summa anläggningstillgångar 35 881 196 36 186 275

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 565 170 560 918
Övriga fordringar 189 144 161 812
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 83 349 68 883
Summa kortfristiga fordringar 837 663 791 613

Kassa och bank
Kassa och bank 4 021 113 3 768 363

Summa kassa och bank 4 021 113 3 768 363

Summa omsättningstillgångar 4 858 776 4 559 976

SUMMA TILLGÅNGAR 40 739 972 40 746 251
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Balansräkning
Belopp i kr Not 2025-12-31 2024-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 26 673 357 26 673 357
Yttre underhållsfond 1 631 859 2 374 867

Summa bundet eget kapital 28 305 216 29 048 224

Fritt eget kapital
Balanserat resultat -5 349 881 -5 262 091
Årets resultat 933 106 -830 798

Summa fritt eget kapital -4 416 775 -6 092 889

Summa eget kapital 23 888 441 22 955 335

Långfristiga skulder
Övriga skulder till kreditinstitut 7 9 335 155 6 300 000
Övriga skulder 403 616 226 052

Summa långfristiga skulder 9 738 771 6 526 052

Kortfristiga skulder
Övriga skulder till kreditinstitut 7 6 010 561 9 284 716
Leverantörsskulder 89 585 904 043
Skatteskulder 200 708 314 132
Övriga skulder 56 271 32 695
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 755 635 729 278

Summa kortfristiga skulder 7 112 760 11 264 864

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 40 739 972 40 746 251
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Kassaflödesanalys

 2025-01-01- 2024-01-01-
Belopp i kr 2025-12-31 2024-12-31
Den löpande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 933 106 -830 798
Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet, m m 272 404 301 069

1 205 510 -529 729

Kassaflöde från den löpande verksamheten före 1 205 510 -529 729
förändringar av rörelsekapital

Kassaflöde från förändringar i rörelsekapital
Ökning(-)/Minskning (+) av rörelsefordringar -20 842 -20 560
Ökning(+)/Minskning (-) av rörelseskulder -692 918 868 661

Kassaflöde från den löpande verksamheten 491 750 318 372

Investeringsverksamheten

Kassaflöde från investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av låneskulder -239 000 -239 000

Kassaflöde från finansieringsverksamheten -239 000 -239 000

Årets kassaflöde 252 750 79 372
Likvida medel vid årets början 3 768 363 3 688 991

Likvida medel vid årets slut 4 021 113 3 768 363
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Noter

Not 1  Redovisningsprinciper
 Årsredovisningen är upprättad enligt årsredovisningslagen, bokföringsnämnden allmänna råd 2016:10
 (K2) om årsredovisning i mindre företag, samt 2023:1 kompletterande upplysningar m.m. i
 bostadsrättsföreningars årsredovisningar

Definition av nyckeltal

Soliditet
Eget kapital  i förhållande till balansomslutningen.

Nettoomsättning
Rörelsens huvudintäkter, fakturerade kostnader, sidointäkter samt intäktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intäkter och kostnader, men före extraordinära intäkter och kostnader.

Räntekänslighet
Hur mycket kostnaderna skulle öka om räntorna på föreningens lån höjs med en procentenhet,
i förhållande till årsavgiftens storlek. Nyckeltalet visar hur många procent årsavgifternas måste höjas
om räntan stiger med en procentenhet för att ränteökningen inte ska påverka resultatet.

Sparande per kvadratmeter (totalyta)
Årets resultat justerat för årets avskrivningar samt planerat underhåll. Beloppet delas med den totala
ytan i föreningen (bo- och lokalytor)

Nettobelåning (bostadsrättsyta)
Föreningens lån minus föreningens räntebärande tillgångar och likvida medel. Beloppet delas med
den totala bostadsrättsytan i föreningen

Skuldsättning (totalyta)
Lån som föreningen betalar ränta delat med totalyta.

Energikostnad (totalyta)
Består av värme, el, vatten fördelat på totalyta

Årsavgifternas andel i procent av totala rörelseintäkter
Visar hur stor del av föreningens totala rörelseintäkter som består av årsavgifter
för ytor upplåtna med bostadsrätt.

Avskrivningsprinciper för anläggningstillgångar
 Avskrivningar enligt plan baseras på ursprungliga anskaffningsvärden minskat med beräknat
 restvärde. Avskrivning sker linjärt över tillgångens beräknande livslängd.                                                 
                                             

 Följande avskrivningstider tillämpas från och med 2023

Anläggningstillgångar År
Materiella anläggningstillgångar:
-Byggnader 120
-Inventarier, verktyg och installationer 12-25
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Not 2  Nettoomsättning

Nettoomsättning
2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31

Föreningens nettoomsättning under räkenskapsåret var:
Årsavgifter * 976 896 976 896
Hyresintäkter, lokaler 1 475 736 1 378 295
Vatten 17 502 -
Sophantering 21 000 7 680

2 491 134 2 362 871

Övriga intäkter
Överlåtelser och pantavgifter samt övrig 47 589 8 302
Övriga intäkter lokal 28 464 9 125
Försäkringsersättningar 199 215 20 084
Övriga intäkter 592 595 -

867 863 37 511

3 358 997 2 400 382
* I årsavgiften ingår värme, vatten,  bredband samt basutbud för tv.

Not 3  Övriga externa kostnader

Driftkostnader
2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31

Uppvärmning 307 783 329 021
El 83 010 40 019
Vatten och avlopp 73 490 74 002
Hiss 5 623 6 146
Sophämtning 28 758 28 122
Städning 31 141 29 838
Fastighetsskötsel 51 795 40 039
Kabel-TV och Bredband 11 220 10 044
Hyra av mattor 4 945 5 417
Snöröjning 9 798 16 062
Fastighetsförsäkring 66 139 62 244
Förbrukningsmaterial, fastighet 435 507
Förbrukningsinventarier, fastighet 1 363 5 394
Bevakning - 3 117

675 500 649 972
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Reparationer och underhåll
2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31

Gård 1 200 -
Vatten och avlopp 43 115 2 751
Ventilation 17 921 21 509
Hissar - 951
Huskropp 40 686 33 046
Övrigt 45 728 257 062

148 650 315 319

Planerade underhåll
2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31

Restaurang - 3 368
Vatten och avlopp 65 442 -
Ventilation 352 327 957 555
Huskropp 44 960 97 685

462 729 1 058 608

Administrativa kostnader
2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31

Porto 1 540 540
Datakostnader 1 762 623
Revisionsarvode 29 532 54 782
Ekonomisk förvaltning 70 456 70 482
Ekonomiska tjänster och konsultation 27 100 1 433
Bankkostnader 3 923 3 718
Föreningsavgifter 5 120 5 120
Konsultarvoden 18 438 13 938
Advokatkostnader 3 500 22 700
Övriga kostnader 1 748 921

163 119 174 257

Fastighetsskatt/avgift
2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31

Fastighetsskatt/avgift 172 272 157 640

172 272 157 640
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Not 4  Byggnader och mark
 2025-12-31 2024-12-31
Byggnad

Ackumulerade anskaffningsvärden:
-Vid årets början 34 333 350 34 333 350

34 333 350 34 333 350
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid årets början -4 177 221 -3 891 110
-Årets avskrivning enligt plan -286 111 -286 111

-4 463 332 -4 177 221

Redovisat värde vid årets slut 29 870 018 30 156 129

Mark 5 850 814 5 850 814

35 720 832 36 006 943

Taxeringsvärde
Byggnad 44 400 000 40 000 000
- Lokaler 7 400 000 6 000 000
- Bostäder 37 000 000 34 000 000

Mark 57 000 000 65 200 000

101 400 000 105 200 000

Not 5  Byggnadsinventarier
 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvärden:
-Vid årets början 236 936 236 936

236 936 236 936
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid årets början -188 656 -180 609
-Årets avskrivning enligt plan -8 047 -8 047

-196 703 -188 656

Redovisat värde vid årets slut 40 233 48 280

Not 6  Inventarier, verktyg och installationer
 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvärden:
-Vid årets början 273 016 273 016

273 016 273 016
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid årets början -141 964 -131 043
-Årets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvärden -10 921 -10 921

-152 885 -141 964

Redovisat värde vid årets slut 120 131 131 052
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Not 7  Övriga skulder till kreditinstitut
 2025-01-01-  2024-01-01-
 2025-12-31 2024-12-31

Skulder med slutbetalningsdag senare än ett år efter balansdagen
SEB 34698643 ränta 2,94% ffd 271228 6 300 000 6 300 000
SEB 49999771 ränta 2,80% ffd 281228 3 035 155 -

9 335 155 6 300 000

Skulder med slutbetalningsdag inom ett år efter balansdagen
SEB 30344553 ränta 2,21% ffd 261228 2 736 406 -
SEB 49999747 ränta 2,35% ffd 261228 3 035 155 -
SEB 30344553 ränta 2,94% ffd 251228 - 9 045 716

5 771 561 9 045 716

Skulder som betalas inom ett år från balansdagen
SEB 30344553 Kvartalsamortering 59 750 kr 239 000 239 000

15 345 716 15 584 716

 Amortering har gjorts med 239 000 kr under 2025.

Not 8  Ställda säkerheter och eventualförpliktelser

Ställda säkerheter
  2025-12-31 2024-12-31
Panter och därmed jämförliga säkerheter som
har ställts för egna skulder och avsättningar
Fastighetsinteckningar 19 019 000 19 019 000

Övriga ställda panter och
därmed jämförliga säkerheter

Summa ställda säkerheter 19 019 000 19 019 000

Ansvarsförbindelser
 
Övriga ansvarsförbindelser Inga Inga

Summa ansvarsförbindelser
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