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Valkommen till arsredovisningen for Brf Nybohov 1

Styrelsen upprattar harmed féljande arsredovisning for rakenskapsaret 2025-01-01 - 2025-12-31.

Om inte annat sarskilt anges redovisas alla belopp i kronor (SEK).
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Kort guide till Iasning av arsredovisningen

Forvaltningsberattelse

Forvaltningsberattelsen innehaller bland annat en allmén beskrivning av bostadsrattsféreningen och fastigheten. Du hittar ocksa
styrelsens beskrivning med viktig information fran det gangna rakenskapsaret samt ett férslag pa hur arets vinst eller forlust ska
behandlas, som féreningsstamman beslutar om. En viktig uppgift som ska framga i forvaltningsberattelsen &r om
bostadsrattsforeningen ar dkta eller oakta eftersom det senare medfor skattekonsekvenser for den som ager en bostadsratt.

Resultatrakning

| resultatrékningen kan du se om féreningen har gatt med vinst eller forlust under rakenskapsaret. Du kan ocksa se var foreningens
intdkter kommit ifrdn, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebdr att man inte bokfor hela kostnaden pa en gang, utan
fordelar den Gver en langre tidsperiod. Avskrivningar innebar alltsa inte ndgot utfléde av pengar. Manga nybildade féreningar gor
stora underskott i resultatrakningen varje ar vilket vanligtvis beror pa att avskrivningarna fran kopet av fastigheten ar sa hoga.

Balansrakning

Balansrakningen ar en spegling av foreningens ekonomiska stéllning vid en viss tidpunkt. | en arsredovisning ar det alltid
rakenskapsarets sista dag. | balansrdkningen kan du se foreningens tillgangar, skulder och egna kapital. | en bostadsrattsférening
bestar eget kapital oftast av insatser (och ibland upplatelseavgifter), underhallsfond och ackumulerade ("balanserade") vinster eller
forluster. | en balansrakning ar alltid tillgangarna exakt lika stora som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det &r det som

ar "balansen" i balansrakning.

Kassaflodesanalys

Kassaflodet ar bostadsrattsféreningens in- och utbetalningar under en viss period. Manga ganger sager kassaflodesanalysen mer dn
resultatrakningen. Har kan man utldsa hur mycket foreningens likviditet (pengar i kassan) har 6kat eller minskat under aret, och vilka
delar av verksamheten pengarna kommer ifran/har gatt till.

Noter

| vissa fall racker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansrakningen till for att forklara vad siffrorna innebar. For
att du som laser arsredovisningen ska fa mer information finns noter som ar mer specifika férklaringar till resultat- och
balansrakning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller balansrakningen betyder det att det finns en not for den posten.
Har kan man till exempel fa information om investeringar som gjorts under aret och en mer detaljerad beskrivning éver lanen, hur
stora de ar, vilken rdnta de har och nér det ar dags att villkorsandra dem.

Giltighet

Arsredovisningen ar styrelsens dokument. Féreningsstimman beslutar om att faststilla Resultat- och Balansrikningen, samt
styrelsens forslag till resultatdisposition. | dessa delar géller dokumentet efter det att stamman fattat beslut avseende detta.
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Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmars ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata

bostadsrattslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Foreningen har sitt sate i Stockholm.

Registreringsdatum

Bostadsrattsforeningen registrerades 1999-01-27. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2025-04-16 och nuvarande
stadgar registrerades 2024-12-18 hos Bolagsverket.

Akta forening
Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en dkta bostadsrattsférening.

Foreningen fick i borjan pa 2025 tillbaka 110 lagenheter av tidigare lokal hyresgést. Vid en extra féreningsstdmma beslutades en ny
ekonomisk plan dar dessa lagenheter omvandlas till bostadsratter som kan upplatas for medlemmar vilket innebér att den
kvalificerade boytan i foreningen 6kar och att féreningens skattemassiga status blir ett privatbostadsféretag. Under hésten 2025
anlitades Arnstrém Property Tax AB som specialiserar sig pa fragor rérande dkta/oakta bostadsrattsforening. Utredningen
konstaterade i november 2025 att foreningen hade tillracklig kvalificerad boyta enligt taxeringsvarden. Utredningen presenterades
for foreningens revisorer och ekonomiska forvaltare. Styrelsen rekommenderades att agera som akta férening fran och med
december 2025 och i inkomstdeklaration for 2025 framstélla ett yrkande om att bli beskattade i enlighet med 2 kap 17 §
inkomstskattelagen. Féreningens styrelse beslutade att folja denna rekommendation for att lamna korrekta uppgifter till féreningens
medlemmar om deras skattestatus samt att nya medlemmar ges korrekt information om féreningens stallning.

Moms

Foreningen ar momsregistrerad.

Fastigheten
Foreningen ager och forvaltar fastigheterna nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv  Kommun
Brf Reservoaren 4 1999 Stockholm

Fastigheten ar upplaten med tomtratt.
Fastigheterna ar forsakrade hos foljande forsakringsbolag:
Proinova AB/ IF

| forsakringen ingar kollektivt bostadsrattstillagg for medlemmarna samt ansvarsforsakring for styrelsen.

Byggnadsar och ytor
Vardedret dr 1962 samt 2025 for 5 st nybildade bostadsratter.
Foreningen har 78 hyreslagenheter och 162 bostadsratter, 16 lokaler samt forrad.

Lokalarea 4100 kvm
Bostadsarea 13 242 kvm varav 10 692 kvm bostadsrattsarea.

Byggnadernas totalyta ar 17 342 kvm.
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Styrelsens sammansdttning

Daniel Kifarkis
Mika Lindblad
Joacim Isberg
Katrin Kasstrém
Linnea Holmberg
Pratik Vithlani

Charlotte Larsson

Valberedning

Carl Platon
Rasmus Lofgren

Eva Nordenstam

Firmateckning

Styrelseledamot
Suppleant
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Ordférande

Firma tecknas av styrelsen

Revisorer

Joakim Hall  Tjanstgbrande revisorssuppleant

Sammantraden och styrelseméten
Ordinarie foreningsstamma holls 2025-06-02.

Extra foreningsstdimma holls 2025-02-13. Avyttring av lagenheter Nybohovsbacken 43.

Kungsbron Borevision

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 14 protokollférda sammantraden.

Teknisk status

Arsredovisning 2025

Foreningen har en aktuell underhallsplan som uppréttades 2003 och stracker sig fram till 2035. Underhallsplanen uppdaterades

2024.

Planerade underhall

2026 ® Renovering av liggande stammar i fastigheten.

OVK

Avtal med leverantorer

Ekonomisk forvaltning  Nabo

Fastighetsférvaltning ~ Rubin

Ovrig verksamhetsinformation

Framat slutet av aret uppstod en tvist med en hyresgast vilket har gatt vidare till process i domstol.
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Ekonomi

Aret inleddes med att féreningen tog 6ver 110 ldgenheter fran tidigare hyresgésten SHiS Bostader. Detta har majliggjort att
foreningen har haft en stor forsaljning av bostader som ags av foreningen. Foreningens soliditet och rantekanslighet har forbattrats
avsevart.

Under aret har 60 nya medlemmar tillkommit och vid bokslutet var det 242 medlemmar i féreningen. Ytterligare medlemmar
kommer tillkomma da fler bostader som idag dgs av foreningen kommer upplatas som bostadsratt. Totalt har 40 bostader upplatits
under 2025. Arsavgifterna per kvadratmeter &r lagre samtidigt som arsavgifternas andel av omséattningen 6kar. Upplatelse av
bostadsratter har inneburit ett stort kapitaltillskott till foreningen som forbattrat soliditeten och minskat rantekanslighet. Kapitalet
har placerats i rantebarande konton for att avvandas till amortering nar foreningen bedomdes vara en akta bostadsrattsforening. Vid
halvarsskiftet omférhandlades féreningens lan vilket inneburit minskade rantekostnader fér foreningen under andra halvan av aret.

Vid slutet av aret gjordes en extra amortering pa 20 miljoner kronor. Ytterligare amortering planeras under 2026. Féreningens
skuldsattning per kvadratmeter har sjunkit vasentligt och vantas sjunka ytterligare. Eftersom foreningen fortsatt kommer har
kapitaltillskott fran forséljning av bostader kommande ar bedéms nivan pa sparande i dagsldget inte innebara en hojning av
arsavgiften. Det kommer finnas ett kapital hos foreningen for bade det I6pande och framtida underhallet av fastigheten.

Resultatet for aret dr negativt pa grund av att féreningen tappade hyresgésten SHiS Bostdder. Kassaflodet vandes till positivt under
andra halvan av aret, da flertal lagenheter som &r i foreningens dgo har avyttrats och arsavgifter betalades in. Intdkterna starks dven
av att foreningen lyckades kortidsuthyra ldgenheter i vantan pa forsiljning. Ovriga externa kostnader blev hégre dn budgeterad da
féreningen genomforde forbattringsatgarder i samband med forsaljningen av lagenheter.

Forandringar i avtal

Foreningen har uppdragit fastighetsmaklarfirman Erik Olsson Nyproduktion AB att formedla forsaljning av bostdsrattslagenheter
med adress Nybohovsbacken 43. Andamélet &r att upplata bostdderna till privatpersoner fér stadigvarande boende. Féreningen har
ingatt avtal med hyresformedlare att korttidsuthyra bostader i vantan pa att kunna férmedlas till forséljning av Erik Olsson
Nyproduktion AB.

Ovriga uppgifter

Under aret har upprustning av trapphuset Nybohovsbacken 43, inklusive hissar, pagatt for att bostdderna pa den adressen ska vara
attraktiva for forsaljning. Dartill har nya vindsforrad byggts for samtliga dessa bostader och blir tillgangliga for anvdandning Q2 2026.
Entrén for lokalhyresgasten Lilium AB har flyttats fran Nybohovsbacken 43 till Nybohovsbacken 45.

Foreningen har bytt bredbandsleverantor och fatt 6kad stabilitet samt kapacitet till en likvardig arskostnad.

En enkatundersdkning har gjorts med medlemmarna angaende 6nskemal om behov av gemensamhetslokaler.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rékenskapsarets borjan var 181 st. Tillkommande medlemmar under aret var 69 och avgaende medlemmar
under aret var 8. Vid rakenskapsarets slut fanns det 242 medlemmar i féreningen. Det har under aret skett 8 6verlatelser.
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Flerarsoversikt

Arsredovisning 2025

NYCKELTAL 2025 2024 2023 2022
Nettoomsattning 17 297 898 22900 383 21439910 19410593
Resultat efter fin. poster -11 587 308 -7 603 451 -7 279 670 -2559170
Soliditet (%) 41 18 20 21
Yttre fond 19670998 14 574 798 9140798 6483 137
Taxeringsvarde 470 600 000 514 000 000 514 000 000 514 000 000
Arsavgift / kvm upplaten bostadsratt, kr 500 542 514 473
Arsavgifternas andel av totala rorelseintakter (%) 30,3 21,7 21,7 22,0
Skuldsattning / kvm upplaten bostadsratt, kr 17 118 22618 22 803 22925
Skuldsattning / kvm totalyta, kr 10 641 11284 11376 11438
Sparande / kvm totalyta, kr -127 103 100 350
Elkostnad / kvm totalyta, kr 41 31 33 48
Varmekostnad / kvm totalyta, kr 167 153 133 121
Vattenkostnad / kvm totalyta, kr 47 43 25 27
Energikostnad / kvm totalyta, kr 256 226 191 196
Genomsnittlig skuldrénta (%) 2,84 4,27 4,41 1,48
Réntekanslighet (%) 34,21 41,41 44,37 48,51

Soliditet (%) - justerat eget kapital / totalt kapital.

Nyckeltalet anger hur stor del av féreningens tillgangar som ar finansierat med det egna kapitalet.

Skuldsattning - rantebarande skulder / kvadratmeter bostadsrattsyta respektive totalyta.

Nyckeltalet visar hur hogt belanad féreningen ar per kvadratmeter. Nyckeltalet anvdnds for att bedéma majlighet till nyupplaning.

Sparande - (arets resultat + avskrivningar + kostnadsfért planerat underhall) / totalyta.

Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningens intdkter genererar som kan anvéndas till framtida underhall.

Nyckeltalet bor sattas i relation till behovet av sparande.

Energikostnad - (kostnad for el + vatten + varme) / totalyta.

Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter foreningen betalar i energikostnader.

Kostnader for el (totalt 42 183 kr) tas ut via arsavgiften genom individuell matning av férbrukningen, och ingar darmed i

berdkningen av nyckeltalet for arsavgifter under bokslutsaret.

Rintekinslighet (%) - rantebarande skulder / ett ars arsavgifter.
Nyckeltalet visar hur manga % arsavgiften behover hojas for att bibehalla kassaflodet om den genomsnittliga skuldrantan 6kar med

1 procentenhet.

Totalyta - bostadsyta och lokalyta inkl. garage (for smahus ingar dven biyta).

Arsavgifter - alla obligatoriska avgifter som debiteras ytor som &r upplatna med bostadsratt och som definieras som &rsavgift enligt

bostadsrattslagen.

Upplysning vid forlust

Arets forlust for den 16pande verksamheten &r ett resultat av att en stérre hyresgést, SHiS Bostader, [imnade tillbaka de bostader de

tidigare hyrt. Detta innebar ett storre intaktsbortfall. Darutéver tillkom kostnader for att 6ka attraktiviteten vid forsaljning av

bostdder. Efter omlaggning av lanen infér andra halvan av aret, samt korttidsuthyrning av lagenheter i vantan pa forsaljning, har

kassaflodet forbattrats. Det kapitaltillskott som féreningen fatt in fran forséljningen av bostader kommer innebéra lagre beldning

vilket far effekt under 2026. Foreningen har skott sitt underhall och har ingen efterslapning vilket avspeglas i de hoga kostnaderna

for avskrivningar som paverkar arets resultat. Styrelsen anser darmed att arets forlust inte paverkar foreningens mojlighet att

finansiera sina framtida ekonomiska ataganden.
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Forandringar i eget kapital

DISPONERING AV

FOREGAENDE ARS DISPONERING AV

2024-12-31 RESULTAT OVRIGA POSTER 2025-12-31
Insatser 78 620 619 - 13668 518 92 289 137
Upplatelseavgifter 26510 168 - 85 695 283 112 205 451
Fond, yttre underhall 14 574 798 - 5096 200 19670998
Balanserat resultat -62 253 309 -10957 322 -9190 001 -82 400 632
Arets resultat -10 957 322 10957 322 -9013 627 -9013 627
Eget kapital 46 494 954 0 86 256 373 132 751 326

Resultatdisposition

Till féreningsstammans forfogande star foljande medel:

Balanserat resultat -82 400 632
Arets resultat -9013 627
Totalt -91 414 260

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Reservering fond for yttre underhall 5434 000
Att fran yttre fond i ansprak ta -10 400
Balanseras i ny rékning -96 837 860

-91 414 260

Den ekonomiska stallningen i 6vrigt framgar av foljande resultat- och balansrakning samt kassaflédesanalys med tillhérande noter.
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Resultatrakning

Arsredovisning 2025

1 JANUARI - 31 DECEMBER NOT 2025 2024
Rorelseintdkter
Nettoomsattning 2 17 297 899 22900 383
Ovriga rorelseintdkter 3 496 238 65970
Summa rorelseintakter 17 794 137 22 966 353
Rorelsekostnader
Driftskostnader 4,5,6,7,8 -11 538514 -11 478 395
Ovriga externa kostnader 9 -2 805 786 -593 612
Personalkostnader 10 -631 898 -554 442
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -9369 720 -9 139 644
Ovriga rérelsekostnader 11 -10 845 0
Summa rorelsekostnader -24 356 763 -21 766 093
RORELSERESULTAT -6 562 626 1200 259
Finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter 542 552 39679
Réntekostnader och liknande resultatposter 12 -5567 234 -8 843 389
Summa finansiella poster -5 024 682 -8 803 710
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -11 587 308 -7 603 451
Bokslutsdispositioner 13 3241412 -1667 307
Skatt -667 731 -1 686 564
ARETS RESULTAT -9 013 627 -10 957 322
Sida 7 av 19
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Balansrakning

Arsredovisning 2025

TILLGANGAR NOT 2025-12-31 2024-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnad och mark 14,24 239 686 718 245993 214
Markanlaggningar 15 65 559 87 399
Maskiner och inventarier 16 2917 838 3388226
Pagaende projekt 17 109 369 111 869
Summa materiella anlaggningstillgangar 242 779 483 249 580 707
Finansiella anldaggningstillgangar
Langfristiga vardepappersinnehav 18 5000 000
Summa finansiella anldggningstillgangar 5 000 000
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 242 779 483 254 580 707
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kund- och avgiftsfordringar 451 510 355 050
Ovriga fordringar 19 9011626 5152 940
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 1448 872 932437
Summa kortfristiga fordringar 10912 008 6 440 427
Kassa och bank
Kassa och bank 69 228 485 3794 068
Summa kassa och bank 69 228 485 3794 068
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 80 140 493 10 234 496
SUMMA TILLGANGAR 322919 976 264 815 203
Sida 8 av 19
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Balansrakning

Arsredovisning 2025

EGET KAPITAL OCH SKULDER NOT 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 204 494 588 105 130 787
Fond for yttre underhall 19 670998 14574798
Summa bundet eget kapital 224 165 586 119 705 585
Ansamlad forlust
Balanserat resultat -82 400 632 -62 253 309
Arets resultat -9 013 627 -10957 322
Summa ansamlad férlust -91 414 260 -73 210631
SUMMA EGET KAPITAL 132 751 326 46 494 954
Avsattningar
Avsattningar 21 3241412
Summa avsattningar 3241412
Langfristiga skulder
Ovriga langfristiga skulder 1339 146 1339 146
Summa langfristiga skulder 1339 146 1339 146
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 22,24 184 536 800 206 096 800
Leverantdrsskulder 1081984 2 649 562
Skatteskulder 667 731 1686 564
Ovriga kortfristiga skulder 376 185 1274628
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 23 2 166 804 2032138
Summa kortfristiga skulder 188 829 503 213739691
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 322919 976 264 815 203
Sida 9 av 19
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Kassaflodesanalys

Arsredovisning 2025

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2025 2024
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -6 562 626 1200 259
Justering av poster som inte ingar i kassaflédet
Arets avskrivningar 9369 720 9139 644

2 807 094 10339903
Erhallen ranta 542 552 39679
Erlagd ranta -5 588 234 -8 887 725
Betald inkomstskatt -667 731 -3353871
Kassaflode fran Iopande verksamheten fore forandringar av rérelsekapital -2 906 319 -1862 014
Forandring i rorelsekapital
Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar -4 344 510 -92 011
Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder -3329 188 2115106
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -10 580 017 161 081
Investeringsverksamheten
Avyttringar som ej paverkat kassaflodet, not 18 906 199 0
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -2 568 496 -5215 140
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1662 297 -5215 140
Finansieringsverksamheten
Bundet eget kapital 99 363 801 5492 307
Upptagna lan 1250 000 0
Amortering av lan -22 810 000 -1 680 000
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 77 803 801 3812 307
ARETS KASSAFLODE 65 561 487 -1241752
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 8172 686 9414 438
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 73734174 8172 686
Klientmedel klassificeras som likvida medel i kassaflédesanalysen.
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Noter
NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for Brf Nybohov 1 ar upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen, Bokféringsnamndens allmanna rad (BFNAR
2012:1), arsredovisning och koncernredovisning (K3) och (BFNAR 2023:1), Kompletterande upplysningar m.m. i
bostadsrattsféreningars arsredovisningar.

Redovisning av intakter
Intékter bokfors i den period de avser oavsett nar betalning eller avisering skett.

| arsavgiften ingar kostnader for bredband, el, kabel-tv, vatten och viarme.

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Byggnader och inventarier skrivs av
linjart 6ver den bedémda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig pa bedémd ekonomisk livslangd av tillgangen.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Byggnad 2,81 %

Dorrar & portar 4,00 %
Fastighetsforbattringar 2,00 - 5,00 %
Markanlaggningar 5,00 %
Maskiner och inventarier 5,00 - 20,00 %

Markvardet ar inte foremal for avskrivning. Bestaende vardenedgéng hanteras genom nedskrivning. Féreningens finansiella
anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde. | de fall tillgangen pa balansdagen har ett lagre varde dn anskaffningsvardet
sker nedskrivning till det lagre vardet.

Omsattningstillgangar

Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning berdknas bli betalt.

Foreningens fond for yttre underhall

Reservering till féreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa
féreningsstdmma sker 6verforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall och redovisas som bundet eget kapital.
Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus ar 1 724 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hogst 0,30 % av taxeringsvardet for bostadshus
med tillhorande tomtmark. Lokaler beskattas med 1,00 % av lokalernas taxeringsvarde.

Fastighetslan

Lan med en bindningstid pa ett ar eller mindre tas i arsredovisningen upp som kortfristiga skulder.

Kassaflédesanalys

Kassaflodesanalysen har upprattats enligt indirekt metod.

Klientmedel klassificeras som likvida medel.
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NOT 2, NETTOOMSATTNING

Arsredovisning 2025

2025 2024

Arsavgifter, bostader 5352036 4977081
Hyresintakter, bostader 160 404 195524
Hyresintakter, lokaler 7325615 17 489 260
Hyresintakter, p-platser 311 600 304 500
Kabel-TV/Bredband 30 800 0
Intaktsreduktion -113 304 -116 304
El 42 183 0
Varme 48 552 17 751
Ovriga intékter 38110 32571
Hyresintakter kort tid 4101903 0
Summa 17 297 899 22900 383
NOT 3, OVRIGA RORELSEINTAKTER 2025 2024
Ovriga intékter 3347 2754
Erhallna bidrag 77 520 0
Ersattn.fr.forsdkr.bolag 28 600 63 216
Atervunnen moms 86 771 0
Fakturerade kostnader SHIS 300 000 0
Summa 496 238 65970
NOT 4, FASTIGHETSSKOTSEL 2025 2024
Fastighetsskotsel 571778 561 459
Besiktning och service 176 851 317 839
Stadning 354519 326 941
Tradgardsarbete 18 848 32725
Ovrigt 161 790 59 322
Snoskottning 61692 53894
Summa 1345478 1352180
Sida 12 av 19
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Arsredovisning 2025

NOT 5, REPARATIONER 2025 2024
Reparationer 14 640 42 269
Bostader 3250 40 875
Bostdder VVS 41494 39104
Tvattstuga 69 192 75 663
Trapphus/port/entr 88 956 6375
Soprum/miljéanlaggning 0 26 092
Dérrar och las/porttele 443 872 163873
VA 3321 20128
Varme 5817 314 119
Ventilation 153 995 4793
El 55002 101 484
Kabel-tv/bredband 0 1457
Hissar 89 810 202 270
Fasader 7738 16 950
Fonster 18 402 18 583
Balkonger 0 36 875
Forsakringsarende/vattenskada 29 602 16 251
Summa 1025 090 1127 162
NOT 6, PLANERADE UNDERHALL 2025 2024
Soprum/miljéanlaggning 0 158 000
VA 4583 179 800
Kabel-tv/bredband 5818 0
Summa 10 401 337 800
NOT 7, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2025 2024
Fastighetsel 712 104 558 224
Uppvarmning 2897941 2792258
Vatten 823170 778 843
Sophamtning 375552 400991
Summa 4 808 767 4530 316
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NOT 8, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER

Arsredovisning 2025

2025 2024
Fastighetsforsakringar 343 267 363 245
Sjalvrisker 133 675 216 304
Tomtrattsavgalder 2 867 500 2 652 500
Kabel-TV 30 546 29582
Bredband 129 045 83376
Arvode teknisk forvaltning 0 1772
Fastighetsskatt 844 744 784 159
Summa 4348777 4130938
NOT 9, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2025 2024
Ovriga férvaltningskostnader 325 160 232984
Forbrukningsmaterial 26 399 5003
Programvaror 6 759 0
Juridiska kostnader 413 843 47293
Forlust hyres-/avg-/kundfordr 492 352 -24 342
Revisionsarvoden 51467 41385
Ekonomisk forvaltning 149 254 139412
Konsultkostnader 1340 552 151878
Summa 2 805 786 593 612
NOT 10, PERSONALKOSTNADER 2025 2024
Styrelsearvoden 483 090 423 250
Sociala avgifter 148 808 130 196
Ovriga personalkostnader 0 996
Summa 631 898 554 442
NOT 11, OVRIGA RORELSEKOSTNADER 2025 2024
Kostnad momsomproévning 10 845 0
Summa 10 845 0
NOT 12, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER 2025 2024
Rantekostnader avseende skulder till kreditinstitut 5549 492 8839875
Ovriga rantekostnader 17 742 3514
Summa 5567 234 8 843 389
Sida 14 av 19
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Arsredovisning 2025

NOT 13, BOKSLUTSDISPOSITIONER 2025 2024
Avsattning p-fond 0 -801 746
Periodiseringsfond avsatt/upplos 3241412 -865 561
Summa 3241412 -1667 307
NOT 14, BYGGNAD OCH MARK 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerat anskaffningsvarde
Ingdende 333271111 325740 444
Arets inkop 2570996 7530 666
Utgdende ackumulerat anskaffningsvarde 335842 107 333271111
Ackumulerad avskrivning
Ingdende -87 277 897 -78 630 481
Arets avskrivning -8 877 492 -8 647 416
Utgdende ackumulerad avskrivning -96 155 389 -87 277 897
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 239 686 718 245993 214
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 223 000 000 235 000 000
Taxeringsvarde mark 247 600 000 279 000 000
Summa 470 600 000 514 000 000
NOT 15, MARKANLAGGNINGAR 2025 2024
Ackumulerat anskaffningsvarde
Ingdende 436 869 436 869
Utgdende ackumulerat anskaffningsvarde 436 869 436 869
Ackumulerad avskrivning
Ingdende -349 470 -327 630
Arets avskrivning -21 840 -21 840
Utgdende ackumulerad avskrivning -371 310 -349 470
Utgaende restvirde enligt plan 65 559 87 399
Sida 15 av 19
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Arsredovisning 2025

NOT 16, MASKINER OCH INVENTARIER 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerat anskaffningsvarde
Ingdende 8 865 837 8 865 837
Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde 8 865 837 8 865 837
Ackumulerad avskrivning
Ingdende -5477 612 -5007 224
Arets avskrivning -470 388 -470 388
Utgaende ackumulerad avskrivning -5948 000 -5 477 612
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 2917 838 3388 226
NOT 17, PAGAENDE PROJEKT 2025-12-31 2024-12-31
Ingdende balans 111 869 2 427 395
Arets investeringar 2 568 496 5215 140
Omfort till Byggnad -2 570996 -7 530 666
Summa pagaende arbeten 109 369 111 869
NOT 18, LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV 2025-12-31 2024-12-31
Andelar i bostadsrattsforeningar 0 5 000 000
Summa 0 5000 000
Foreningen har upplatit de forvarvade Brf lokalen.
NOT 19, OVRIGA FORDRINGAR 2025-12-31 2024-12-31
Skattekonto 127 747 44 656
Skattefordringar 637 994 693 168
Pagaende upplatelser 3725758 22 060
Nabo Klientmedelskonto 4377 625 3313371
Nabo rantekonto 128 064 1065 247
Ovriga fordringar 14 438 14 438
Summa 9011 626 5152940
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NOT 20, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA

INTAKTER

Arsredovisning 2025

2025-12-31 2024-12-31
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intakter 38473 56 623
Forsakringspremier 116 503 110259
Kabel-TV 7 657 7 587
Tomtratt 743 750 690 000
Bredband 28 151 20148
Forvaltning 49 709 47 820
Upplupna intdktsrantor 464 629 0
Summa 1448 872 932 437
NOT 21, AVSATTNINGAR 2025-12-31 2024-12-31
Periodiseringsfond 0 -3241412
Summa 0 -3241 412
NOT 22’ SKULDER TILL VILLKORS- RANTESATS SKULD SKULD
KREDITINSTITUT ANDRINGSDAG 2025-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Danske Bank 2025-03-30 3,30 % 206 096 800
Danske Bank 2026-06-30 2,32% 102 268 400
Danske Bank 2026-06-30 2,35% 82 268 400
Summa 184 536 800 206 096 800
Varav kortfristig del 184 536 800 206 096 800

Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 174 536 800 kr.

Enligt foreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av lanen som har slutbetalningsdag inom ett ar redovisas

som kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under nasta rakenskapsar.

NOT 23, UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA

INTAKTER 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 49 285 51992
El 74 056 61922
Uppvarmning 391 856 356 890
Vatten 204 181 194 540
Utgiftsrantor 16 312 37312
Forutbetalda avgifter/hyror 1431113 1329481
Summa 2 166 804 2032138
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NOT 24, STALLDA SAKERHETER 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckning 226 600 000 226 600 000

NOT 25, VASENTLIGA HANDELSER EFTER VERKSAMHETSARET

Fortsatt amortering av lanen, och omforhandling av I6ptider, ska genomféras 31 mars 2026. Efter rakenskapsarets utgang fram till 25

mars 2026 har ytterligare 8 lagenheter blivit salda.
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Underskrifter

Arsredovisningens innehall beslutades den 2026-04-01.

Denna arsredovisning ar elektroniskt signerad den dag som framgar av den elektroniska underskriften.

Stockholm

Charlotte Larsson Daniel Kifarkis
Ordférande Styrelseledamot
Joacim Isberg Katrin Kasstrom
Styrelseledamot Styrelseledamot
Linnea Holmberg Pratik Vithlani
Styrelseledamot Styrelseledamot

Min revisionsberéattelse har [dmnats den dag som framgar av den elektroniska underskriften.

Kungsbron Borevision
Joakim Hall
Tjanstgérande revisorssuppleant
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Valkommen till arsredovisningen for Brf Nybohov 1

Styrelsen upprattar harmed féljande arsredovisning for rakenskapsaret 2025-01-01 - 2025-12-31.

Om inte annat sarskilt anges redovisas alla belopp i kronor (SEK).
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Kort guide till Iasning av arsredovisningen

Forvaltningsberattelse

Forvaltningsberattelsen innehaller bland annat en allmén beskrivning av bostadsrattsféreningen och fastigheten. Du hittar ocksa
styrelsens beskrivning med viktig information fran det gangna rakenskapsaret samt ett férslag pa hur arets vinst eller forlust ska
behandlas, som féreningsstamman beslutar om. En viktig uppgift som ska framga i forvaltningsberattelsen &r om
bostadsrattsforeningen ar dkta eller oakta eftersom det senare medfor skattekonsekvenser for den som ager en bostadsratt.

Resultatrakning

| resultatrékningen kan du se om féreningen har gatt med vinst eller forlust under rakenskapsaret. Du kan ocksa se var foreningens
intdkter kommit ifrdn, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebdr att man inte bokfor hela kostnaden pa en gang, utan
fordelar den Gver en langre tidsperiod. Avskrivningar innebar alltsa inte ndgot utfléde av pengar. Manga nybildade féreningar gor
stora underskott i resultatrakningen varje ar vilket vanligtvis beror pa att avskrivningarna fran kopet av fastigheten ar sa hoga.

Balansrakning

Balansrakningen ar en spegling av foreningens ekonomiska stéllning vid en viss tidpunkt. | en arsredovisning ar det alltid
rakenskapsarets sista dag. | balansrdkningen kan du se foreningens tillgangar, skulder och egna kapital. | en bostadsrattsférening
bestar eget kapital oftast av insatser (och ibland upplatelseavgifter), underhallsfond och ackumulerade ("balanserade") vinster eller
forluster. | en balansrakning ar alltid tillgangarna exakt lika stora som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det &r det som

ar "balansen" i balansrakning.

Kassaflodesanalys

Kassaflodet ar bostadsrattsféreningens in- och utbetalningar under en viss period. Manga ganger sager kassaflodesanalysen mer dn
resultatrakningen. Har kan man utldsa hur mycket foreningens likviditet (pengar i kassan) har 6kat eller minskat under aret, och vilka
delar av verksamheten pengarna kommer ifran/har gatt till.

Noter

| vissa fall racker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansrakningen till for att forklara vad siffrorna innebar. For
att du som laser arsredovisningen ska fa mer information finns noter som ar mer specifika férklaringar till resultat- och
balansrakning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller balansrakningen betyder det att det finns en not for den posten.
Har kan man till exempel fa information om investeringar som gjorts under aret och en mer detaljerad beskrivning éver lanen, hur
stora de ar, vilken rdnta de har och nér det ar dags att villkorsandra dem.

Giltighet

Arsredovisningen ar styrelsens dokument. Féreningsstimman beslutar om att faststilla Resultat- och Balansrikningen, samt
styrelsens forslag till resultatdisposition. | dessa delar géller dokumentet efter det att stamman fattat beslut avseende detta.
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Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmars ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata

bostadsrattslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Foreningen har sitt sate i Stockholm.

Registreringsdatum

Bostadsrattsforeningen registrerades 1999-01-27. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2025-04-16 och nuvarande
stadgar registrerades 2024-12-18 hos Bolagsverket.

Akta forening
Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en dkta bostadsrattsférening.

Foreningen fick i borjan pa 2025 tillbaka 110 lagenheter av tidigare lokal hyresgést. Vid en extra féreningsstdmma beslutades en ny
ekonomisk plan dar dessa lagenheter omvandlas till bostadsratter som kan upplatas for medlemmar vilket innebér att den
kvalificerade boytan i foreningen 6kar och att féreningens skattemassiga status blir ett privatbostadsféretag. Under hésten 2025
anlitades Arnstrém Property Tax AB som specialiserar sig pa fragor rérande dkta/oakta bostadsrattsforening. Utredningen
konstaterade i november 2025 att foreningen hade tillracklig kvalificerad boyta enligt taxeringsvarden. Utredningen presenterades
for foreningens revisorer och ekonomiska forvaltare. Styrelsen rekommenderades att agera som akta férening fran och med
december 2025 och i inkomstdeklaration for 2025 framstélla ett yrkande om att bli beskattade i enlighet med 2 kap 17 §
inkomstskattelagen. Féreningens styrelse beslutade att folja denna rekommendation for att lamna korrekta uppgifter till féreningens
medlemmar om deras skattestatus samt att nya medlemmar ges korrekt information om féreningens stallning.

Moms

Foreningen ar momsregistrerad.

Fastigheten
Foreningen ager och forvaltar fastigheterna nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv  Kommun
Brf Reservoaren 4 1999 Stockholm

Fastigheten ar upplaten med tomtratt.

Fastigheterna ar forsakrade hos foljande forsakringsbolag:
Proinova AB/ IF

| forsakringen ingar kollektivt bostadsrattstillagg for medlemmarna samt ansvarsforsakring for styrelsen.

Byggnadsar och ytor
Vardedret dr 1962 samt 2025 for 5 st nybildade bostadsratter.
Foreningen har 78 hyreslagenheter och 162 bostadsratter, 16 lokaler samt forrad.

Lokalarea 4100 kvm
Bostadsarea 13 242 kvm varav 10 692 kvm bostadsrattsarea.

Byggnadernas totalyta ar 17 342 kvm.

Sida 2 av 19





Brf Nybohov 1
769603-8590

Styrelsens sammansdttning

Daniel Kifarkis
Mika Lindblad
Joacim Isberg
Katrin Kasstrém
Linnea Holmberg
Pratik Vithlani

Charlotte Larsson

Valberedning

Carl Platon
Rasmus Lofgren

Eva Nordenstam

Firmateckning

Styrelseledamot
Suppleant
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Ordférande

Firma tecknas av styrelsen

Revisorer

Joakim Hall  Tjanstgbrande revisorssuppleant

Sammantraden och styrelseméten
Ordinarie foreningsstamma holls 2025-06-02.
Extra foreningsstdimma holls 2025-02-13. Avyttring av lagenheter Nybohovsbacken 43.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 14 protokollférda sammantraden.

Teknisk status

Kungsbron Borevision

Arsredovisning 2025

Foreningen har en aktuell underhallsplan som uppréttades 2003 och stracker sig fram till 2035. Underhallsplanen uppdaterades

2024.

Planerade underhall

2026 ® Renovering av liggande stammar i fastigheten.

OVK

Avtal med leverantorer

Ekonomisk forvaltning  Nabo

Fastighetsférvaltning ~ Rubin

Ovrig verksamhetsinformation

Framat slutet av aret uppstod en tvist med en hyresgast vilket har gatt vidare till process i domstol.
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Ekonomi

Aret inleddes med att féreningen tog 6ver 110 ldgenheter fran tidigare hyresgésten SHiS Bostader. Detta har majliggjort att
foreningen har haft en stor forsaljning av bostader som ags av foreningen. Foreningens soliditet och rantekanslighet har forbattrats
avsevart.

Under aret har 60 nya medlemmar tillkommit och vid bokslutet var det 242 medlemmar i féreningen. Ytterligare medlemmar
kommer tillkomma da fler bostader som idag dgs av foreningen kommer upplatas som bostadsratt. Totalt har 40 bostader upplatits
under 2025. Arsavgifterna per kvadratmeter &r lagre samtidigt som arsavgifternas andel av omséattningen 6kar. Upplatelse av
bostadsratter har inneburit ett stort kapitaltillskott till foreningen som forbattrat soliditeten och minskat rantekanslighet. Kapitalet
har placerats i rantebarande konton for att avvandas till amortering nar foreningen bedomdes vara en akta bostadsrattsforening. Vid
halvarsskiftet omférhandlades féreningens lan vilket inneburit minskade rantekostnader fér foreningen under andra halvan av aret.

Vid slutet av aret gjordes en extra amortering pa 20 miljoner kronor. Ytterligare amortering planeras under 2026. Féreningens
skuldsattning per kvadratmeter har sjunkit vasentligt och vantas sjunka ytterligare. Eftersom foreningen fortsatt kommer har
kapitaltillskott fran forséljning av bostader kommande ar bedéms nivan pa sparande i dagsldget inte innebara en hojning av
arsavgiften. Det kommer finnas ett kapital hos foreningen for bade det I6pande och framtida underhallet av fastigheten.

Resultatet for aret dr negativt pa grund av att féreningen tappade hyresgésten SHiS Bostdder. Kassaflodet vandes till positivt under
andra halvan av aret, da flertal lagenheter som &r i foreningens dgo har avyttrats och arsavgifter betalades in. Intdkterna starks dven
av att foreningen lyckades kortidsuthyra ldgenheter i vantan pa forsiljning. Ovriga externa kostnader blev hégre dn budgeterad da
féreningen genomforde forbattringsatgarder i samband med forsaljningen av lagenheter.

Forandringar i avtal

Foreningen har uppdragit fastighetsmaklarfirman Erik Olsson Nyproduktion AB att formedla forsaljning av bostdsrattslagenheter
med adress Nybohovsbacken 43. Andamélet &r att upplata bostdderna till privatpersoner fér stadigvarande boende. Féreningen har
ingatt avtal med hyresformedlare att korttidsuthyra bostader i vantan pa att kunna férmedlas till forséljning av Erik Olsson
Nyproduktion AB.

Ovriga uppgifter

Under aret har upprustning av trapphuset Nybohovsbacken 43, inklusive hissar, pagatt for att bostdderna pa den adressen ska vara
attraktiva for forsaljning. Dartill har nya vindsforrad byggts for samtliga dessa bostader och blir tillgangliga for anvdandning Q2 2026.
Entrén for lokalhyresgasten Lilium AB har flyttats fran Nybohovsbacken 43 till Nybohovsbacken 45.

Foreningen har bytt bredbandsleverantor och fatt 6kad stabilitet samt kapacitet till en likvardig arskostnad.

En enkatundersdkning har gjorts med medlemmarna angaende 6nskemal om behov av gemensamhetslokaler.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rékenskapsarets borjan var 181 st. Tillkommande medlemmar under aret var 69 och avgaende medlemmar
under aret var 8. Vid rakenskapsarets slut fanns det 242 medlemmar i féreningen. Det har under aret skett 8 6verlatelser.
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Flerarsoversikt

Arsredovisning 2025

NYCKELTAL 2025 2024 2023 2022
Nettoomsattning 17 297 898 22900 383 21439910 19410593
Resultat efter fin. poster -11 587 308 -7 603 451 -7 279 670 -2559170
Soliditet (%) 41 18 20 21
Yttre fond 19670998 14 574 798 9140798 6483 137
Taxeringsvarde 470 600 000 514 000 000 514 000 000 514 000 000
Arsavgift / kvm upplaten bostadsratt, kr 500 542 514 473
Arsavgifternas andel av totala rorelseintakter (%) 30,3 21,7 21,7 22,0
Skuldsattning / kvm upplaten bostadsratt, kr 17 118 22618 22 803 22925
Skuldsattning / kvm totalyta, kr 10 641 11284 11376 11438
Sparande / kvm totalyta, kr -127 103 100 350
Elkostnad / kvm totalyta, kr 41 31 33 48
Varmekostnad / kvm totalyta, kr 167 153 133 121
Vattenkostnad / kvm totalyta, kr 47 43 25 27
Energikostnad / kvm totalyta, kr 256 226 191 196
Genomsnittlig skuldrénta (%) 2,84 4,27 4,41 1,48
Réntekanslighet (%) 34,21 41,41 44,37 48,51

Soliditet (%) - justerat eget kapital / totalt kapital.

Nyckeltalet anger hur stor del av féreningens tillgangar som ar finansierat med det egna kapitalet.

Skuldsattning - rantebarande skulder / kvadratmeter bostadsrattsyta respektive totalyta.

Nyckeltalet visar hur hogt belanad féreningen ar per kvadratmeter. Nyckeltalet anvdnds for att bedéma majlighet till nyupplaning.

Sparande - (arets resultat + avskrivningar + kostnadsfért planerat underhall) / totalyta.

Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningens intdkter genererar som kan anvéndas till framtida underhall.

Nyckeltalet bor sattas i relation till behovet av sparande.

Energikostnad - (kostnad for el + vatten + varme) / totalyta.

Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter foreningen betalar i energikostnader.

Kostnader for el (totalt 42 183 kr) tas ut via arsavgiften genom individuell matning av férbrukningen, och ingar darmed i

berdkningen av nyckeltalet for arsavgifter under bokslutsaret.

Rintekinslighet (%) - rantebarande skulder / ett ars arsavgifter.
Nyckeltalet visar hur manga % arsavgiften behover hojas for att bibehalla kassaflodet om den genomsnittliga skuldrantan 6kar med

1 procentenhet.

Totalyta - bostadsyta och lokalyta inkl. garage (for smahus ingar dven biyta).

Arsavgifter - alla obligatoriska avgifter som debiteras ytor som ar upplatna med bostadsritt och som definieras som arsavgift enligt

bostadsrattslagen.

Upplysning vid forlust

Arets forlust for den 16pande verksamheten &r ett resultat av att en stérre hyresgést, SHiS Bostader, [imnade tillbaka de bostader de

tidigare hyrt. Detta innebar ett storre intdktsbortfall. Darutéver tillkom kostnader for att 6ka attraktiviteten vid forsaljning av

bostdder. Efter omlaggning av lanen infér andra halvan av aret, samt korttidsuthyrning av lagenheter i vantan pa forsaljning, har

kassaflodet forbattrats. Det kapitaltillskott som féreningen fatt in fran forséljningen av bostader kommer innebéra lagre beldning

vilket far effekt under 2026. Foreningen har skott sitt underhall och har ingen efterslapning vilket avspeglas i de hoga kostnaderna

for avskrivningar som paverkar arets resultat. Styrelsen anser darmed att arets forlust inte paverkar foreningens mojlighet att

finansiera sina framtida ekonomiska ataganden.

Sida 5 av 19





Brf Nybohov 1
769603-8590

Forandringar i eget kapital

DISPONERING AV

Arsredovisning 2025

FOREGAENDE ARS DISPONERING AV
2024-12-31 RESULTAT OVRIGA POSTER 2025-12-31
Insatser 78 620 619 - 13668518 92 289 137
Upplatelseavgifter 26510 168 - 85 695 283 112 205 451
Fond, yttre underhall 14 574 798 - 5096 200 19670998
Balanserat resultat -62 253 309 -10957 322 -9190 001 -82 400 632
Arets resultat -10957 322 10957 322 -9 013 627 -9 013 627
Eget kapital 46 494 954 0 86 256 373 132 751 326
Resultatdisposition
Till féreningsstammans forfogande star foljande medel:
Balanserat resultat -82 400 632
Arets resultat -9013 627
Totalt -91 414 260
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:
Reservering fond for yttre underhall 5434 000
Att fran yttre fond i ansprak ta -10 400
Balanseras i ny rakning -96 837 860
-91 414 260

Den ekonomiska stallningen i 6vrigt framgar av foljande resultat- och balansrakning samt kassaflédesanalys med tillhérande noter.
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Resultatrakning

Arsredovisning 2025

1 JANUARI - 31 DECEMBER NOT 2025 2024
Rorelseintdkter

Nettoomsattning 2 17 297 899 22900 383
Ovriga rorelseintdkter 3 496 238 65970
Summa rorelseintakter 17 794 137 22 966 353
Rorelsekostnader

Driftskostnader 4,5,6,7,8 -11 538514 -11 478 395
Ovriga externa kostnader 9 -2 805 786 -593 612
Personalkostnader 10 -631 898 -554 442
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -9369 720 -9 139 644
Ovriga rérelsekostnader 11 -10 845 0
Summa rorelsekostnader -24 356 763 -21 766 093
RORELSERESULTAT -6 562 626 1200 259
Finansiella poster

Rénteintakter och liknande resultatposter 542 552 39679
Réntekostnader och liknande resultatposter 12 -5567 234 -8 843 389
Summa finansiella poster -5 024 682 -8 803 710
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -11 587 308 -7 603 451
Bokslutsdispositioner 13 3241412 -1667 307
Skatt -667 731 -1 686 564
ARETS RESULTAT -9 013 627 -10 957 322
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Balansrakning

Arsredovisning 2025

TILLGANGAR NOT 2025-12-31 2024-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnad och mark 14,24 239 686 718 245993 214
Markanlaggningar 15 65 559 87 399
Maskiner och inventarier 16 2917 838 3388226
Pagaende projekt 17 109 369 111 869
Summa materiella anlaggningstillgangar 242 779 483 249 580 707
Finansiella anldaggningstillgangar

Langfristiga vardepappersinnehav 18 5 000 000
Summa finansiella anldggningstillgangar 5 000 000
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 242 779 483 254 580 707
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 451 510 355 050
Ovriga fordringar 19 9011626 5152 940
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 1448 872 932437
Summa kortfristiga fordringar 10912 008 6 440 427
Kassa och bank

Kassa och bank 69 228 485 3794 068
Summa kassa och bank 69 228 485 3794 068
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 80 140 493 10 234 496
SUMMA TILLGANGAR 322919 976 264 815 203
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Balansrakning

Arsredovisning 2025

EGET KAPITAL OCH SKULDER NOT 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 204 494 588 105 130 787
Fond for yttre underhall 19 670998 14574798
Summa bundet eget kapital 224 165 586 119 705 585
Ansamlad forlust

Balanserat resultat -82 400 632 -62 253 309
Arets resultat -9 013 627 -10957 322
Summa ansamlad férlust -91 414 260 -73 210631
SUMMA EGET KAPITAL 132 751 326 46 494 954
Avsattningar

Avsattningar 21 3241412
Summa avsattningar 3241412
Langfristiga skulder

Ovriga langfristiga skulder 1339 146 1339 146
Summa langfristiga skulder 1339 146 1339 146
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 22,24 184 536 800 206 096 800
Leverantdrsskulder 1081984 2 649 562
Skatteskulder 667 731 1686 564
Ovriga kortfristiga skulder 376 185 1274628
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 23 2 166 804 2032138
Summa kortfristiga skulder 188 829 503 213739691
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 322919 976 264 815 203
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Kassaflodesanalys

Arsredovisning 2025

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2025 2024
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -6 562 626 1200 259
Justering av poster som inte ingar i kassaflédet
Arets avskrivningar 9369 720 9139 644
2 807 094 10339903
Erhallen ranta 542 552 39679
Erlagd ranta -5 588 234 -8 887 725
Betald inkomstskatt -667 731 -3353871
Kassaflode fran Iopande verksamheten fore forandringar av rérelsekapital -2 906 319 -1862 014
Forandring i rorelsekapital
Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar -4 344 510 -92 011
Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder -3329 188 2115106
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -10 580 017 161 081
Investeringsverksamheten
Avyttringar som ej paverkat kassaflodet, not 18 906 199 0
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -2 568 496 -5215 140
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1662 297 -5215 140
Finansieringsverksamheten
Bundet eget kapital 99 363 801 5492 307
Upptagna lan 1250 000 0
Amortering av lan -22 810 000 -1 680 000
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 77 803 801 3812 307
ARETS KASSAFLODE 65 561 487 -1241 752
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 8172 686 9414 438
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 73734174 8172 686

Klientmedel klassificeras som likvida medel i kassaflédesanalysen.
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Noter
NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for Brf Nybohov 1 ar upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen, Bokféringsnamndens allmanna rad (BFNAR
2012:1), arsredovisning och koncernredovisning (K3) och (BFNAR 2023:1), Kompletterande upplysningar m.m. i
bostadsrattsféreningars arsredovisningar.

Redovisning av intakter
Intékter bokfors i den period de avser oavsett nar betalning eller avisering skett.

| arsavgiften ingar kostnader for bredband, el, kabel-tv, vatten och viarme.

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Byggnader och inventarier skrivs av
linjart 6ver den bedémda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig pa bedémd ekonomisk livslangd av tillgangen.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Byggnad 2,81 %

Dorrar & portar 4,00 %
Fastighetsforbattringar 2,00 - 5,00 %
Markanlaggningar 5,00 %
Maskiner och inventarier 5,00 - 20,00 %

Markvardet ar inte foremal for avskrivning. Bestaende vardenedgéng hanteras genom nedskrivning. Féreningens finansiella
anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde. | de fall tillgangen pa balansdagen har ett lagre varde dn anskaffningsvardet
sker nedskrivning till det lagre vardet.

Omsattningstillgangar

Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning berdknas bli betalt.

Foreningens fond for yttre underhall

Reservering till féreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa
féreningsstdmma sker 6verforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall och redovisas som bundet eget kapital.

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus ar 1 724 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hogst 0,30 % av taxeringsvardet for bostadshus
med tillhorande tomtmark. Lokaler beskattas med 1,00 % av lokalernas taxeringsvarde.

Fastighetslan

Lan med en bindningstid pa ett ar eller mindre tas i arsredovisningen upp som kortfristiga skulder.

Kassaflédesanalys

Kassaflodesanalysen har upprattats enligt indirekt metod.

Klientmedel klassificeras som likvida medel.
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NOT 2, NETTOOMSATTNING

Arsredovisning 2025

2025 2024
Arsavgifter, bostader 5352036 4977081
Hyresintakter, bostader 160 404 195524
Hyresintakter, lokaler 7325615 17 489 260
Hyresintakter, p-platser 311 600 304 500
Kabel-TV/Bredband 30 800 0
Intaktsreduktion -113 304 -116 304
El 42 183 0
Varme 48 552 17 751
Ovriga intékter 38110 32571
Hyresintakter kort tid 4101903 0
Summa 17 297 899 22900 383
NOT 3, OVRIGA RORELSEINTAKTER 2025 2024
Ovriga intékter 3347 2754
Erhallna bidrag 77 520 0
Ersattn.fr.forsdkr.bolag 28 600 63 216
Atervunnen moms 86 771 0
Fakturerade kostnader SHIS 300 000 0
Summa 496 238 65970
NOT 4, FASTIGHETSSKOTSEL 2025 2024
Fastighetsskotsel 571778 561 459
Besiktning och service 176 851 317 839
Stadning 354519 326 941
Tradgardsarbete 18 848 32725
Ovrigt 161 790 59 322
Snoskottning 61692 53894
Summa 1345478 1352180
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Arsredovisning 2025

NOT 5, REPARATIONER 2025 2024
Reparationer 14 640 42 269
Bostader 3250 40 875
Bostdder VVS 41494 39104
Tvattstuga 69 192 75 663
Trapphus/port/entr 88 956 6375
Soprum/miljéanlaggning 0 26 092
Dérrar och las/porttele 443 872 163873
VA 3321 20128
Varme 5817 314 119
Ventilation 153 995 4793
El 55002 101 484
Kabel-tv/bredband 0 1457
Hissar 89 810 202 270
Fasader 7738 16 950
Fonster 18 402 18 583
Balkonger 0 36 875
Forsakringsarende/vattenskada 29 602 16 251
Summa 1025 090 1127 162
NOT 6, PLANERADE UNDERHALL 2025 2024
Soprum/miljéanlaggning 0 158 000
VA 4583 179 800
Kabel-tv/bredband 5818 0
Summa 10 401 337 800
NOT 7, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2025 2024
Fastighetsel 712 104 558 224
Uppvarmning 2897941 2792258
Vatten 823170 778 843
Sophamtning 375552 400991
Summa 4 808 767 4530 316

Sida 13 av 19





Brf Nybohov 1
769603-8590

NOT 8, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER

Arsredovisning 2025

2025 2024
Fastighetsforsakringar 343 267 363 245
Sjalvrisker 133 675 216 304
Tomtrattsavgalder 2 867 500 2 652 500
Kabel-TV 30 546 29582
Bredband 129 045 83376
Arvode teknisk forvaltning 0 1772
Fastighetsskatt 844 744 784 159
Summa 4348777 4130938
NOT 9, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2025 2024
Ovriga férvaltningskostnader 325 160 232984
Forbrukningsmaterial 26 399 5003
Programvaror 6 759 0
Juridiska kostnader 413 843 47293
Forlust hyres-/avg-/kundfordr 492 352 -24 342
Revisionsarvoden 51467 41385
Ekonomisk forvaltning 149 254 139412
Konsultkostnader 1340 552 151878
Summa 2 805 786 593 612
NOT 10, PERSONALKOSTNADER 2025 2024
Styrelsearvoden 483 090 423 250
Sociala avgifter 148 808 130 196
Ovriga personalkostnader 0 996
Summa 631 898 554 442
NOT 11, OVRIGA RORELSEKOSTNADER 2025 2024
Kostnad momsomproévning 10 845 0
Summa 10 845 0
NOT 12, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER 2025 2024
Rantekostnader avseende skulder till kreditinstitut 5549 492 8839875
Ovriga rantekostnader 17 742 3514
Summa 5567 234 8 843 389
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Arsredovisning 2025

NOT 13, BOKSLUTSDISPOSITIONER 2025 2024
Avsattning p-fond 0 -801 746
Periodiseringsfond avsatt/upplos 3241412 -865 561
Summa 3241412 -1667 307
NOT 14, BYGGNAD OCH MARK 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerat anskaffningsvarde

Ingdende 333271111 325740 444
Arets inkop 2570996 7530 666
Utgdende ackumulerat anskaffningsvarde 335842 107 333271111
Ackumulerad avskrivning

Ingdende -87 277 897 -78 630 481
Arets avskrivning -8 877 492 -8 647 416
Utgdende ackumulerad avskrivning -96 155 389 -87 277 897
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 239 686 718 245993 214
Taxeringsvarde

Taxeringsvarde byggnad 223 000 000 235 000 000
Taxeringsvarde mark 247 600 000 279 000 000
Summa 470 600 000 514 000 000
NOT 15, MARKANLAGGNINGAR 2025 2024
Ackumulerat anskaffningsvarde

Ingdende 436 869 436 869
Utgdende ackumulerat anskaffningsvarde 436 869 436 869
Ackumulerad avskrivning

Ingdende -349 470 -327 630
Arets avskrivning -21 840 -21 840
Utgdende ackumulerad avskrivning -371 310 -349 470
Utgaende restvirde enligt plan 65 559 87 399
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Arsredovisning 2025

NOT 16, MASKINER OCH INVENTARIER 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerat anskaffningsvarde

Ingdende 8 865 837 8 865 837
Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde 8 865 837 8 865 837
Ackumulerad avskrivning

Ingdende -5477 612 -5007 224
Arets avskrivning -470 388 -470 388
Utgaende ackumulerad avskrivning -5948 000 -5 477 612
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 2917 838 3388 226
NOT 17, PAGAENDE PROJEKT 2025-12-31 2024-12-31
Ingdende balans 111 869 2 427 395
Arets investeringar 2 568 496 5215 140
Omfort till Byggnad -2 570996 -7 530 666
Summa pagaende arbeten 109 369 111 869
NOT 18, LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV 2025-12-31 2024-12-31
Andelar i bostadsrattsforeningar 0 5 000 000
Summa 0 5000 000
Foreningen har upplatit de forvarvade Brf lokalen.

NOT 19, OVRIGA FORDRINGAR 2025-12-31 2024-12-31
Skattekonto 127 747 44 656
Skattefordringar 637 994 693 168
Pagaende upplatelser 3725758 22 060
Nabo Klientmedelskonto 4377 625 3313371
Nabo rantekonto 128 064 1065 247
Ovriga fordringar 14 438 14 438
Summa 9011 626 5152940
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NOT 20, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA

INTAKTER

Arsredovisning 2025

2025-12-31 2024-12-31
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intakter 38473 56 623
Forsakringspremier 116 503 110259
Kabel-TV 7 657 7 587
Tomtratt 743 750 690 000
Bredband 28 151 20148
Forvaltning 49 709 47 820
Upplupna intdktsrantor 464 629 0
Summa 1448 872 932 437
NOT 21, AVSATTNINGAR 2025-12-31 2024-12-31
Periodiseringsfond 0 -3241412
Summa 0 -3241 412
NOT 22’ SKULDER TILL VILLKORS- RANTESATS SKULD SKULD
KREDITINSTITUT ANDRINGSDAG 2025-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Danske Bank 2025-03-30 3,30 % 206 096 800
Danske Bank 2026-06-30 2,32% 102 268 400
Danske Bank 2026-06-30 2,35% 82 268 400
Summa 184 536 800 206 096 800
Varav kortfristig del 184 536 800 206 096 800

Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 174 536 800 kr.

Enligt foreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av lanen som har slutbetalningsdag inom ett ar redovisas

som kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under nasta rakenskapsar.

NOT 23, UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA

INTAKTER 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 49 285 51992
El 74 056 61922
Uppvarmning 391 856 356 890
Vatten 204 181 194 540
Utgiftsrantor 16 312 37312
Forutbetalda avgifter/hyror 1431113 1329481
Summa 2 166 804 2032138
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NOT 24, STALLDA SAKERHETER 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckning 226 600 000 226 600 000

NOT 25, VASENTLIGA HANDELSER EFTER VERKSAMHETSARET

Fortsatt amortering av lanen, och omforhandling av I6ptider, ska genomféras 31 mars 2026. Efter rakenskapsarets utgang fram till 25

mars 2026 har ytterligare 8 lagenheter blivit salda.
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Underskrifter

Arsredovisningens innehall beslutades den 2026-04-01.

Denna arsredovisning ar elektroniskt signerad den dag som framgar av den elektroniska underskriften.

Stockholm

Charlotte Larsson Daniel Kifarkis
Ordférande Styrelseledamot
Joacim Isberg Katrin Kasstrom
Styrelseledamot Styrelseledamot
Linnea Holmberg Pratik Vithlani
Styrelseledamot Styrelseledamot

Min revisionsberéattelse har [dmnats den dag som framgar av den elektroniska underskriften.

Kungsbron Borevision
Joakim Hall
Tjanstgérande revisorssuppleant
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