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Valkommen till &rsredovisningen fér Brf Dykaren 12
Styrelsen upprattar harmed féljande arsredovisning for rakenskapsaret 2025-01-01 - 2025-12-31.
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Kort guide till Iasning av &rsredovisningen

Férvaltningsberéttelse

Forvaltningsberattelsen innehaller bland annat en allman beskrivning av bostadsrattsféreningen och
fastigheten. Du hittar ocksa styrelsens beskrivning med viktig information fran det gangna rakenskapsaret samt
ett forslag pa hur arets vinst eller forlust ska behandlas, som foreningsstamman beslutar om. En viktig uppgift
som ska framga i férvaltningsberattelsen ar om bostadsrattsféreningen &r akta eller odkta eftersom det senare
medfor skattekonsekvenser for den som ager en bostadsratt.

Resultatrékning

I resultatrékningen kan du se om féreningen har gatt med vinst eller forlust under rékenskapsaret. Du kan ocksa
se var foreningens intakter kommit ifrdn, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebar att man inte
bokfor hela kostnaden pa en gang, utan fordelar den 6ver en langre tidsperiod. Avskrivningar innebar alltsa inte
nagot utfléde av pengar. Manga nybildade foreningar gor stora underskott i resultatréakningen varje ar vilket
vanligtvis beror pa att avskrivningarna fran kopet av fastigheten ar sa hoga.

Balansrdkning

Balansrakningen ar en spegling av féreningens ekonomiska stallning vid en viss tidpunkt. | en arsredovisning ar
det alltid rékenskapsarets sista dag. | balansrakningen kan du se féreningens tillgangar, skulder och egna kapital.
| en bostadsrattsforening 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 ar det som ar "balansen" i balansrakning.

Kassaflddesanalys

Kassaflodet ar bostadsrattsforeningens in- och utbetalningar under en viss period. Manga ganger sager
kassaflédesanalysen mer an resultatrakningen. Har kan man utlasa hur mycket féreningens likviditet (pengar i
kassan) har okat 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 férklara vad
siffrorna innebar. For att du som laser arsredovisningen ska fa mer information finns noter som ar mer specifika
forklaringar 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 6ver ldnen, hur stora de ar, vilken ranta
de har och nar det ar dags att villkorsandra dem.

Giltighet

Arsredovisningen &r styrelsens dokument. Féreningsstimman beslutar om att faststélla Resultat- och
Balansrakningen, samt styrelsens forslag till resultatdisposition. | dessa delar galler dokumentet efter det att
stamman fattat beslut avseende detta.
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Férvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmars ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata
bostadsrattslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Foreningen har sitt sate i Stockholms kommun.

Registreringsdatum

Bostadsrattsforeningen registrerades 1982-04-13. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
1987-10-12 och nuvarande stadgar registrerades 2017-11-21 hos Bolagsverket.

Akta férening

Féreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en akta
bostadsrattsforening.

Moms

Féreningen ar momsregistrerad.

Fastigheten

Foreningen ager och forvaltar fastigheten Dykaren 12, pa fastigheten finns ett flerbostadshus innehallande 46
bostadsratter om totalt 3 690 kvm och 3 lokaler om 794 kvm. Dessutom finns ett garage med 25 p-platser for
bilar samt 5 p-platser for motorcyklar om 885 kvm Total yta enligt taxeringsbevis 2025 5 369 kvm.

Légenhetsfordelning

22 st 2 rum och kék

19 st 3 rum och kok

3 st 3,5 rum och kok

2 st 4 rum och kdk

Marken innehas med dganderatt.

Fastigheterna ar forsakrade hos foljande forsdkringsbolag:
Trygg Hansa

| forsakringen ingar ansvarsforsakring for styrelsen.

Styrelsens sammanséttning

Emma Sofi Berglind Ordférande
Anton Erik Petter Gistera Styrelseledamot
Axel Heilborn Styrelseledamot
Bodil Isabel Steen Styrelseledamot
Nathalie Stenmark Styrelseledamot
Stefan Nordin Styrelseledamot
Valberedning

Ulrika Sundstrom
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Firmateckning

Féreningen tecknas av styrelsen, 2 ledamaéter i forening.

Revisorer

Folkesson Rad & Revision AB Huvudansvarig revisor Patrik Lager

Sammantrdden och styrelseméten

Ordinarie féreningsstamma holls 2025-05-21.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 8 protokollférda sammantraden.

Teknisk status

Foreningen har en aktuell underhallsplan som upprattades 2012 och stracker sig fram till 2036.
Underhallsplanen uppdaterades 2025.

Utfdrda historiska underhall

2023 e Byte av betongglasfonster i fastigheten
Underhall av hyreslokal (Al Dente)
OVK besiktning

2025 e Fonsterrenovering

Planerade underhéll

2026 e Stamspolning

Avtal med leverantdrer

Avfallshantering Stockholm Vatten och Avfall, Liselotte L66f Miljé & Atervinning
Bredband Ownit

Ekonomisk férvaltning Simpleko AB

Fastighetsskotsel BK Fastighetsservice AB

Stadservice Askungen AB

Vésentliga handelser under rakenskapsaret

For aret 2025 har foreningens ekonomi i stort matchat det som budgeterats. Den enda avvikande posten avser
fonsterrenoveringen, som blev dyrare dn budgeterat.

+ Under aret har foreningens fonster och balkongdérrar renoverats.

+ 2 vattenskador har ocksa intraffat och som efter rékenskapsaret ar aterstallda.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rakenskapsarets borjan var 67 st. Tillkommande medlemmar under aret var 7 och
avgaende medlemmar under aret var 6. Vid rakenskapsarets slut fanns det 68 medlemmar i féreningen. Det har
under aret skett 4 6verlatelser.
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Flerarséversikt

NYCKELTAL 2025 2024 2023 2022
Nettoomsattning 5040 360 5053 155 4683 946 4499 937
Resultat efter fin. poster -1931 289 1187 966 743 347 2 450
Soliditet (%) 27 32 28 25
Yttre fond 74700 74700 315479 1678 060
Taxeringsvarde 191 800 000 196 600 000 196 600 000 196 600 000
Arsavgift / kvm upplaten bostadsratt, kr 525 523 500 500
Arsavgifternas andel av totala

rérelsgeinté kter (%) 37.4 37,9 39,1 41,0
ilr(uldsattnlng / kvm upplaten bostadsratt, 4188 4278 4367 4457
Skuldsattning / kvm totalyta, kr 2877 2939 3000 3062
Sparande / kvm totalyta, kr 349 355 301 334
Elkostnad / kvm totalyta, kr 22 21 29 27
Varmekostnad / kvm totalyta, kr 146 147 138 128
Vattenkostnad / kvm totalyta, kr 36 34 27 18
Energikostnad / kvm totalyta, kr 204 202 195 173
Genomsnittlig skuldrénta (%) 2,40 2,79 1,95 0,97
Rantekanslighet (%) 7,97 8,18 8,73 8,91

Soliditet (%) - justerat eget kapital / totalt kapital.
Nyckeltalet anger hur stor del av foreningens tillgangar som &r finansierat med det egna kapitalet.

Skuldsattning - rantebarande skulder / kvadratmeter bostadsrattsyta respektive totalyta.
Nyckeltalet visar hur hogt belanad foreningen ar per kvadratmeter. Nyckeltalet anvands for att bedéma
mojlighet till nyupplaning.

Sparande - (arets resultat + avskrivningar + kostnadsfort planerat underhall) / totalyta.
Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter foreningens intakter genererar som kan anvandas 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 medlemmarnas elférbrukning ingar inte i arsavgiften.

Rantekanslighet (%) - rantebarande skulder / ett ars arsavgifter.
Nyckeltalet visar hur manga % arsavgiften behover héjas for att bibehalla kassaflodet om den genomsnittliga
skuldréntan 6kar med 1 procentenhet.

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

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

Upplysning vid férlust
Arets foérlust bestar av underhéliskostnader, och framst en dyrare fénsterrenovering an planerat.
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Férandringar i eget kapital

DISPONERING AV

Arsredovisning 2025

FOREGAENDE ARS DISPONERING AV
2024-12-31 RESULTAT OVRIGA POSTER 2025-12-31
Insatser 5662 380 - - 5662 380
Upplatelseavgifter 385 306 - - 385 306
Fond, yttre
° 74 700 - - 74 700
underhall
Balanserat resultat 780799 1187 966 - 1968 765
Arets resultat 1187 966 -1 187 966 -1931 289 -1 931 289
Eget kapital 8091 151 0 -1931 289 6 159 861
Resultatdisposition
Till foreningsstammans forfogande star foljande medel:
Balanserat resultat 1968 765
Arets resultat -1 931289
Totalt 37 476
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:
Reservering fond for yttre underhall 1000 000
Att fran yttre fond i ansprak ta -74 700
Balanseras i ny rakning -887 825
37 476

Den ekonomiska stallningen i 6vrigt framgar av féljande resultat- och balansrakning samt kassaflédesanalys med

tillhérande noter.
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Resultatrékning

Arsredovisning 2025

1 JANUARI - 31 DECEMBER NOT 2025 2024
Rorelseintakter
Nettoomsattning 5040 360 5053155
Ovriga rérelseintakter 3 136 579 34062
Summa rorelseintakter 5176 939 5087 217
Roérelsekostnader
Driftskostnader 4,5,6,7,8 -6 134 346 -2997 208
Ovriga externa kostnader 9 -176 530 -181 445
Personalkostnader 10 -58 986 -74 738
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -364 452 -231 936
Ovriga rorelsekostnader 11 -21 567 0
Summa rorelsekostnader -6 755 880 -3485 328
RORELSERESULTAT -1 578 941 1601890
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 22793 31294
Rantekostnader och liknande resultatposter -375 141 -445 218
Summa finansiella poster -352 348 -413 924
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -1931 289 1187 966
ARETS RESULTAT -1931 289 1187 966
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Balansrékning

Arsredovisning 2025

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

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnad och mark 12,18 19 863 432 20 227 884

Maskiner och inventarier 0 0

Summa materiella anlaggningstillgangar 19 863 432 20 227 884

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 19 863 432 20 227 884

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 145 463 144 413

Ovriga fordringar 13 47 031 51115

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 81939 77 750

Summa kortfristiga fordringar 274 433 273 278

Kortfristiga placeringar

Kortfristiga placeringar 15 521 692 0

Summa kortfristiga placeringar 521692 0

Kassa och bank

Kassa och bank 2167 051 4626 503

Summa kassa och bank 2167 051 4626 503

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 2963 176 4 899 781

SUMMA TILLGANGAR 22 826 608 25 127 665
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Balansrékning

Arsredovisning 2025

EGET KAPITAL OCH SKULDER NOT 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 6 047 686 6 047 686
Fond for yttre underhall 74700 74700
Summa bundet eget kapital 6 122 386 6 122 386
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1968 765 780 799
Arets resultat -1 931 289 1187 966
Summa fritt eget kapital 37 476 1968 765
SUMMA EGET KAPITAL 6 159 861 8091 151
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 16,18 0 5651 200
Ovriga l&ngfristiga skulder 227 358 251123
Summa langfristiga skulder 227 358 5902 323
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 16,18 15452 800 10132 800
Leverantdrsskulder 218167 180779
Skatteskulder 21951 28322
Ovriga kortfristiga skulder 60 966 91730
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17 685 505 700 560
Summa kortfristiga skulder 16 439 389 11134 191
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 22 826 608 25 127 665
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Arsredovisning 2025

Kassaflédesanalys
1 JANUARI - 31 DECEMBER 2025 2024
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -1 578 941 1601890
Justering av poster som inte ingar i kassaflodet
Arets avskrivningar 364 452 231936
-1214 489 1833826
Erhallen rénta 16 641 28 234
Erlagd ranta -381 045 -440 584
K flode fran 15 K h fore forandri
fassa ode. ran lopande verksamheten fore forandringar av 1578 894 1421476
rorelsekapital
Férandring i rorelsekapital
Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar 4997 -19142
C)kning (+), minskning (-) kortfristiga skulder -8 898 -25764
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -1 582 795 1376 570
Investeringsverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 0
Finansieringsverksamheten
Amortering av lan -331 200 -331 200
Depositioner -23765 0
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -354 965 -331 200
ARETS KASSAFLODE -1 937 760 1045 370
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 4626 503 3581133
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 2688743 4626 503
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Noter
NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for Brf Dykaren 12 &r uppréttad i enlighet med Arsredovisningslagen, Bokféringsndmndens
allmanna rad 2012:1 (K3), arsredovisning och koncernredovisning och 2023:1, kompletterande upplysningar m.m
i bostadsrattsféreningars arsredovisning.

Detta ar forsta aret som Brf Dykaren 12 redovisar enligt 2012:1(K3). Jamférelsetalen har ej beraknats om vid
6vergangen.

Redovisning av intdkter
Intakter bokférs i den period de avser oavsett nar betalning eller avisering skett.

| arsavgiften ingar kostnader for kabel-tv, vatten och varme.

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.

Féljande avskrivningstider tillampas:

Stomme och grund 0,79 %
Yttertak 8,46 %
Fasader 8,46 %
Balkonger 2,37 %
Stamledningar VA 3,29 %
Stamledningar Varme 1,69 %
Styr & dvervakning 3,29 %
Ventilation 3,95 %
El 1,85 %
Hissar 3,95 %

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

Omséttningstillgangar

Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning beraknas bli betalt.

Féreningens fond fér yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att
beslut tagits pa foreningsstamma 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 hégst 0,30 % av
taxeringsvardet for bostadshus med tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1,00 % av lokalernas
taxeringsvarde.
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Fastighetslén

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

Kassaflédesanalys

Kassaflodesanalysen har upprattats enligt indirekt metod.

NOT 2, NETTOOMSATINING 2025 2024
Arsavgifter, bostader 1937916 1930222
Hyresintakter, bostader 15360 15360
Hyresintakter, lokaler 2 460 806 2459212
Hyresintakter, garage 468 800 458 400
Hyresintakter, forrad 16 431 24280
Ovriga intakter 48 814 59 837
Deb. fastighetsskatt, moms 92233 105 844
Summa 5040 360 5053 155
NOT 3, OVRIGA RORELSEINTAKTER 2025 2024
Vidarefakturering 5251 34058
Ores- och kronutjamning -6 4
Atervunnen moms 131334 0
Summa 136 579 34062
NOT 4, FASTIGHETSSKOTSEL 2025 2024
Vidarefakturering 3107 16 265
Fastighetsskotsel 47173 47 230
Stadning 139174 125 477
Ovrigt 0 6 700
Besiktning och service 25538 24302
Yttre skotsel/Snorojning 20561 23421
Summa 235553 243 395
NOT 5, REPARATIONER 2025 2024
Reparationer 328 065 342 493
Forsakringsskador 69 203 9760
Summa 397 268 352 253
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NOT 6, PLANERADE UNDERHALL

Arsredovisning 2025

2025 2024

Planerat underhall 110 062 281 965
Planerat underhall av lokaler 0 204 000
Planerat underhall av fonster 3462501 0
Summa 3572563 485 965
NOT 7, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2025 2024
Fastighetsel 117 784 113734
Uppvarmning 783 108 792 148
Vatten 195515 180 951
Sophamtning 196 651 194 887
Summa 1293 058 1281720
NOT 8, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2025 2024
Fastighetsforsakringar 168 542 162 024
Kabel-TV 140 057 130 872
Fastighetsskatt 327 304 340980
Summa 635 903 633 876
NOT 9, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2025 2024
Férbrukningsmaterial 3760 13119
Ovriga férvaltningskostnader 44 501 43 645
Revisionsarvoden 33969 30098
Ekonomisk férvaltning 94 300 94 584
Summa 176 530 181 445
NOT 10, PERSONALKOSTNADER 2025 2024
Styrelsearvoden 45 256 57 300
Sociala avgifter 13730 17 438
Summa 58 986 74738
NOT 11, OVRIGA RORELSEKOSTNADER 2025 2024
Kostnad momsomprdévning 21567 0
Summa 21567 0
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NOT 12, BYGGNAD OCH MARK 2025-12-31 2024-12-31

Ackumulerat anskaffningsvarde
Ingdende 29 061 431 29 061 431
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 29 061 431 29 061 431

Ackumulerad avskrivning

Ingadende -8 833 547 -8 601611
Arets avskrivning -364 452 -231 936
Utgaende ackumulerad avskrivning -9 197 999 -8 833 547
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 19 863 432 20 227 884
| utgdende restvérde ingar mark med 7384 000 7 384 000

Taxeringsvarde

Taxeringsvarde byggnad 79200 000 70 400 000
Taxeringsvarde mark 112 600 000 126 200 000
Summa 191 800 000 196 600 000
NOT 13, OVRIGA FORDRINGAR 2025-12-31 2024-12-31
Skattekonto 47 031 45383
Ovriga fordringar 0 5732
Summa 47 031 51115

NOT 14, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA

INTAKTER 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intékter 15424 17 184
Forsakringspremier 27 997 28 582
Kabel-TV 29 306 28924
Inkomstrantor 9212 3060
Summa 81939 77 750
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NOT 15, KORTFRISTIGA PLACERINGAR 2025-12-31 2024-12-31
Kortfr.placeringar 521692 0
Summa 521692 0
Handelsbanken 206 503,00
Handelsbanken 206 482,00
Handelsbanken 108 707,10

NOT 16, SKULDER TILL

VILLKORS- RANTESATS SKULD SKULD
KREDITINSTITUT ANDRINGSDAG 2025-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Stadshypotek AB 2026-03-10 2,95 % 4749 000 5013 400
Stadshypotet AB 2026-03-03 2,95 % 1135 600 1202 400
Stadshypotet AB 2026-03-01 0,87 % 1 436 200 1436 200
Stadshypotek AB 2026-06-01 0,90 % 2500 000 2500 000
Stadshypotek AB 2026-03-03 2,95 % 2032000 2032000
Stadshypotek AB 2026-03-10 2,95 % 170 000 170 000
Stadshypotek AB 2026-03-03 2,95 % 1715 000 1715 000
Stadshypotek AB 2026-06-01 0,88 % 1715 000 1715 000
Summa 15 452 800 15784 000
Varav kortfristig del 15452 800 10 132 800

Om fem ar beraknas skulden till kreditinstitut uppga till 13 796 800 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 17, UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA

INTAKTER 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intékter 13769 442
El 23393 8965
Uppvarmning 106 461 106 102
Berdknat revisionsarvode 31000 28 000
Utgiftsrantor 23887 29791
Vatten 32773 30181
Uppl kostn renhallningsavg 23 551 21265
Forutbetalda avgifter/hyror 430 671 475 814
Summa 685 505 700 560
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NOT 18, STALLDA SAKERHETER 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckning 23488 800 23 488 800

NOT 19, VASENTLIGA HANDELSER EFTER VERKSAMHETSARET

Inga vasentliga handelser har intraffat efter rakenskapsarets utgang.
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Underskrifter

Arsredovisningens innehall beslutades 2026-04-30.

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

Stockholms kommun

Anton Erik Petter Gistera Axel Heilborn
Styrelseledamot Styrelseledamot
Bodil Isabel Steen Emma Sofi Berglind
Styrelseledamot Ordférande
Nathalie Stenmark Stefan Nordin
Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av den elektroniska underskriften.

Folkesson Rad & Revision AB
Patrik Lager
Auktoriserad revisor
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