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Styrelsen f r Brf Tapetrabatten 5 uppr!ttar h!rmed "rsredovisning f r r!kenskaps"ret 2025.

 

#rsredovisningen !r uppr!ttad i svenska kronor, SEK. Om inte annat s!rskilt anges, redovisas alla belopp

i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser f reg"ende "r.

 

 

F rvaltningsber!ttelse
 

Allm!nt om verksamheten 

I styrelsens uppdrag ing"r det att f rvalta fastigheterna, marken, planera underh"ll samt fastst!lla

"rsavgifter samt  vriga avgifter. #rsavgiften ska finansiera f reningens kostnader b"de p" l"ng och kort

sikt, och varje medlem ska betala f r den tiden som man !r medlem i f reningen och f r den tidens

slitage. D!rf r planeras !ven f r framtida underh"ll via avs!ttningar till en yttre fond. Storleken p"

avs!ttningen till fonden f r yttre underh"ll anpassas utifr"n f reningens plan f r underh"llet.

Kommande underh"ll kan medf ra att nya l"n beh vs. F reningen ska verka enligt

sj!lvkostnadsprincipen och resultatet kan variera  ver "ren beroende p" olika "tg!rder. I dagsl!get har

vi den underh"llsplan som uppr!ttades i samband med att Skanska byggde huset som utg"ngspunkt.

Sittande styrelse har dock sett  ver samt uppdaterat underh"llsplanen i syfte att f" b!ttre  versikt  ver

kommande underh"ll de n!rmaste "ren, och vi kommer l"ta v"r f rvaltare Storholmen se  ver och

komplettera den. 

 

F reningens !ndam"l 

F reningens !ndam"l !r att fr!mja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i f reningens hus

uppl"ta bostadsl!genheter f r permanent boende. 

Bostadsr!tt !r den r!tt i f reningen som en medlem har p" grund av uppl"telsen. 

Medlem som innehar bostadsr!tt kallas bostadsr!ttshavare. 

 

Grundfakta om f reningen 

Bostadsr!ttsf reningen registrerades 2005.

F reningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2006.

Nuvarande stadgar registrerades 2018 hos Bolagsverket. 

F reningen har sitt s!te i Stockholm. 

F reningen !r ett privatbostadsf retag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utg r d!rmed en

!kta bostadsr!ttsf rening. 

 

Styrelsen (fr"n och med f reningsst!mman 10 april 2025)

Maria Raveg"rd, Ordf rande 

Mathew Hanna, Kass r 

Ane Mart$nez Hoffart, Sekreterare

Inga-Lill Sj blom, Ledamot

Karin Wetterberg, Ledamot 

 

Styrelsen har under 2025 h"llit 11 protokollf rda m ten. 

 

Revisor

Niklas Brom%r, Azets Revision & R"dgivning AB , S dergatan 22, 211 34 Malm , + 46 10 457 50 00,

niklas.bromer@azets.com 
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Valberedning

Saknas.

 

St!mmor

Ordinarie f reningsst!mma h lls 2025-04-10.

 

Fastighetsfakta

F reningen !ger fastigheten Friherregatan 104-108 samt tomten i Kv Tapetrabatten i H!sselby g"rd,

Stockholms kommun.

Fullv!rdesf rs!kring finns via Folksam (Bostadsr!tternas Fastighetsf rs!kring.

Ansvarsf rs!kring ing"r f r styrelsen.

Uppv!rmning sker via fj!rrv!rme.

El produceras via solceller p" taket och i  vrigt k ps el fr"n Fortum (tidigare Telge Energi). 

Byggnadens totalyta (inklusive trapphus, exklusive biytor) !r enligt taxeringsbeskedet 1426 m&. 

 

L!genheter

F reningen uppl"ter 20 l!genheter med bostadsr!tt.

L!genhetsf rdelning:

1 ROK, 4 st

2 ROK, 4 st

3 ROK, 8 st

4 ROK. 4 st 

 

Teknisk status

2025-10-28 utf rde Besiktagruppen en statusbesiktning av fastighetens yttre byggnadsdelar,

inkluderande fasadelement, balkonger, tak och tillh rande installationer. Besiktningen utf rdes okul!rt

fr"n markniv" samt via tillg!ngliga ytor, utan destruktiv provtagning. Besiktagruppen bed mde att

fastigheten  verlag !r i gott konstruktivt skick, men att den uppvisar flera underh"llsrelaterade brister

som b r "tg!rdas f r att s!kerst!lla l"ngsiktig funktion och minska risken f r framtida skador. F ljande

"tg!rder f reslogs (i prioriterad ordning): 

 

1. 'versyn och renovering av samtliga fogar mellan betongelement. 

2. #tg!rda frostskador p" balkonger och reparera exponerad armering enligt g!llande

betongreparationsprinciper. 

3. Utf ra kloridprovtagning d!r armering !r blottlagd f r att bed ma vidare risk. 

4. Korrigera bakfall p"  vre balkongen f r att s!kerst!lla korrekt avrinning. 

5. Rensa h!ngr!nnor och s!kerst!ll regelbundet underh"ll. 

6. Byt ut samtliga rostangripna karbinhakar. 

7. Utf r m"lningsunderh"ll vid takutspr"ng. 

8. L"t fackman kontrollera och s!kerst!lla korrekt montage av solpaneler. 

9. #tg!rda takpappen och s!kerst!ll korrekt inf!stning enligt AMA Hus riktlinjer. 

 

Hissens styrsystem och apparatst!ll ska enligt underh"llsplanen bytas ut 2026, men vi har efter

konsultation med flera hisstekniker f"tt f rst" att l!get inte alls !r akut f r hissen och att vi kan byta ut

delar successivt ist!llet. Vi har beslutat att avs!tta 50 000 kr per "r f r att spara upp till framtida

"tg!rder av hissen. 
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#rets reparationer och underh"ll uppgick till 40 024 kr. 

 

F reningen har en aktuell underh"llsplan som uppdaterades 2024-10-24.

 

Planerat underh"ll 2026

F ljande st rre underh"ll planeras f r 2026: 

-renovering av fogarna mellan betongelementen p" fasaden (Enligt underh"llsplanen gick den tekniska

livsl!ngden p" dessa ut 2021. Vid exteri r besiktning rekommenderades "tg!rd, och vi kommer b rja

med de som !r i s!mst skick, p" framsidan av huset). 

-"tg!rd p" balkonger/loftg"ngar f r att motverka frostrelaterade skador och korrosion.

 

Enligt underh"llsplanen skall !ven en del m"leriarbeten g ras; tr!panel, vindskivor, d rrar och

st"ngkonstruktion. Men dessa poster har vi valt att skjuta p" d" vi ser att ytorna klarar sig ett tag till.

 

F reningens avtal

Aimo Park AB, parkerings vervakning 

Azets, revisor 

Bostadsr!tterna, juridisk r!dgivning och f rs"kring 

Easee, laddstolpar 

Ellevio, eln"t 

Elevate Stockholm AB, hisservice 

Handelsbanken, l!n och banktj"nster 

Hallon, mobilabonnemang och router 

Pre Zero, !tervinning 

SolarEdge, solceller 

Stockholm Exergi, fj"rrv"rme inklusive drift vervakning 

Stockholm Vatten och avfall, kallvatten 

Stockholm Vatten och avfall, !tervinning 

Storholmen F rvaltning, ekonomisk f rvaltning 

Tele2 AB, kabel-tv/bredband 

Fortum, elhandel 

 

F reningens ekonomi

Ut ver kostnader f r underh"ll p"verkas f reningens ekonomi av  kade kostnader p" fj!rrv!rme,

soph!mtning, vatten och annat som  kar i pris. Styrelsen har sedan 2024, efter rekommendation fr"n

banken, arbetat med att bygga en b!ttre buffert f r framtida of rutsedda kostnader. 

 

April 2025 h jdes avgiften med 8%. April 2026 kommer avgiften h jas med ytterligare 2%. 

 

F reningen hade vid 2025 "rs utg"ng 12 035 000 kr i l"n. Under "ret amorterade vi totalt 130 000 kr.

Styrelsen  ppnade ett sparkonto med r!nta f r f reningen. 200 000 kronor fr"n f reningens buffert

 verf rdes till sparkontot. 
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H!ndelser under r!kenskaps"ret 

Samtliga ledam ter som satt i styrelsen under 2024 "tervaldes vid "rsst!mman 2025. Styrelsen har

s!rskilt arbetat med fr"gor g!llande underh"ll, ekonomi, budget, energieffektivisering, externa tj!nster

med mera. Styrelsen har !ven haft m ten med externa akt rer s"som Handelsbanken och Storholmen

f rvaltning. Styrelseledam ter har ocks" deltagit p" online-kurser anordnade av Bor!tterna.

F reningens styrelse har haft 11 protokollf rda styrelsem ten under 2025. 

 

I samband med m ten och "tg!rder g!llande energieffektivisering (ett arbete som p"b rjades 2024)

uppt!cktes att ytan (antalet kvadratmeter) i energideklarationen fr"n 2018 var fel. F retaget som hade

utf!rdat energideklarationen !ndrade siffran efter att styrelsen gjort dem uppm!rksamma p" detta.

F reningen hade tidigare betyget F i energideklarationen och har numera D. 

 

'vriga h!ndelser under "ret: 

-Tv" stycken grillmingel  ppna f r boende i f reningen anordnades p" g"rden i juni och oktober. I

december anordnades ett luciamingel i trapphuset. 

-Styrelsen inventerade f reningens nycklar.

-Huset besiktades av en extern besiktningsman 

 

Medlemsinformation

Medlemsl!genheter: 20 st

'verl"telser under "ret: 0 st

Beviljade andrahandsuthyrningar: 1

Antal medlemmar vid r!kenskaps"rets b rjan: 25

Tillkommande medlemmar: 0 

Avg"ende medlemmar: 0

Antal medlemmar vid r!kenskaps"rets slut: 25
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Fler"rs versikt 2025 2024 2023 2022 2021

Soliditet (%) 66 66 66 66 65

Resultat efter finansiella poster

(tkr) -158 -228 -158 -67 -164

Nettooms!ttning (tkr) 1 314 1 250 1 137 1 140 1 127

R!ntek!nslighet(kr) 10 11 12 12 12

Elkostnad/kvm (kr) totalyta 59 44 53 27 33

V!rmekostnad/kvm (kr) totalyta 161 171 159 144 158

Vattenkostnad/kvm (kr) totalyta 46 41 35 28 26

Sparade/kvm (kr) totalyta 185 155 162 273 232

Genomsnittlig skuldr!nta (%) 3 2 2 1 0

Skulds!ttning/kvm (kr) totalyta 8 440 8 531 8 587 8 732 8 901

Skulds!ttning/kvm (kr) boyta 8 440 8 531 8 587 8 732 8 901

#rsavgifter/kvm (kr) bostadsyta 878 753 701 701 701

Energikostnad/kvm (kr) totalyta 266 256 246 199 217

#rsavgifternas andel av

r relseint!kterna (%) 95 86 86 0 0

      

Ytuppgifter: Bostadsr!tt 1426 kvm BOA, vilket !ven !r totalytan. 

Upplysning vid f rlust: F reningen redovisar en f rlust om 158 tkr f r 2025. F rlusten beror fr!mst p"

avskrivning av byggnaden som inte p"verkar f reningens likviditet. Framtida ekonomiska "taganden

kommer delvis finansieras med en avgiftsh jning om 2% i april 2026. 

Nettooms!ttning: Anger f reningens int!kter f r "ret.

Resultat efter finansiella poster: Anger "rets bokf rda resultat.

Soliditet: Anger hur stor del av f reningens tillg"ngar som !r finansierade med egna medel, till exempel

insatser. (r kopplat till det bokf rda v!rdet och inte marknadsv!rdet.

Skulds!ttning/kvm: Anger per l"nestockens del per kvadratmeter av f reningens totala yta respektive

bostadsr!ttsyta. Ett v!rde under 5 000 anses vara bra medan ett v!rde  ver 10 000 anses vara d"ligt.

R!ntek!nslighet: Anger hur m"nga procent f reningen beh ver h ja avgiften med om r!ntan p"

l"nestocken g"r upp en procentenhet f r att bibeh"lla samma sparande till framtida underh"ll och

investeringar.

Energikostnad/kvm total yta:

Anger kostnaden f r el, v!rme och vatten per kvadratmeter av f reningens totala areal.

#rets sparande och "rets sparande/kvm total yta:

Anger f reningens sparande till framtida planerade underh"ll och investeringar. Sparandet visar hur

mycket likvida medelf reningen f"tt  ver i den l pande driften under r!kenskaps"ret. D!rf r tas

avskrivningar (som inte p"verkar likviditeten) samt "rets planerade underh"ll bort.
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F r!ndringar i eget kapital

 Inbetalda Fond f r yttre Balanserat #rets Totalt

 insatser underh"ll resultat resultat  

Belopp vid "rets ing"ng 23 930 000 929 037 -642 517 -228 427 23 988 093

Stadgeenlig avs!ttning till

fond f r yttre underh"ll  107 400 -107 400  0

Ianspr"ktagande av fond

f r yttre underh"ll  -60 395 60 395  0

Disposition av f reg"ende

"rs resultat:   -228 427 228 427 0

#rets resultat    -157 598 -157 598

Belopp vid "rets utg"ng 23 930 000 976 042 -917 949 -157 598 23 830 495

      

      

F rslag till behandling av ansamlat resultat

Styrelsen f resl"r att f reningens resultat (kronor):

 

Balanserat resultat -917 949

#rets resultat -157 598

 -1 075 547

 

Behandlas s" att

Stadgeenlig avs!ttning till fond f r yttre underh"ll 109 200

Ianspr"ktagande av fond f r yttre underh"ll -32 357

I ny r!kning  verf res -1 152 390

 -1 075 547

 

F reningens resultat och st!llning i  vrigt framg"r av efterf ljande resultat- och balansr!kning samt

kassafl desanalys med noter.
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Resultatr!kning Not 2025-01-01

-2025-12-31

2024-01-01

-2024-12-31  

 

R relseint!kter      

Nettooms!ttning 2 1 314 369  1 249 859  

Summa r relseint!kter  1 314 369  1 249 859  

      

R relsekostnader      

Driftkostnader 3 -600 130  -624 073  

'vriga externa kostnader 4 -78 664  -67 973  

Personalkostnader 5 -87 584  -104 402  

Avskrivningar av materiella anl!ggningstillg"ngar  -388 779  -388 779  

Summa r relsekostnader  -1 155 157  -1 185 227  

      

R relseresultat  159 212  64 632  

      

Finansiella poster      

'vriga r!nteint!kter och liknande resultatposter  593  2  

R!ntekostnader och liknande resultatposter  -317 403  -293 061  

Summa finansiella poster  -316 810  -293 059  

Resultat efter finansiella poster  -157 598  -228 427  

      

Resultat f re skatt  -157 598  -228 427  

      

#rets resultat  -157 598  -228 427  
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Balansr!kning Not 2025-12-31 2024-12-31  

 

TILLG#NGAR      

      

Anl!ggningstillg"ngar      

      

Materiella anl ggningstillg!ngar      

Byggnader och mark 6 35 512 173  35 900 952  

Summa materiella anl!ggningstillg"ngar  35 512 173  35 900 952  

      

Summa anl!ggningstillg"ngar  35 512 173  35 900 952  

      

Oms!ttningstillg"ngar      

      

Kortfristiga fordringar      

'vriga fordringar  3 747  13 904  

F rutbetalda kostnader och upplupna int!kter 7 39 114  37 799  

Summa kortfristiga fordringar  42 861  51 703  

      

Kassa och bank      

Kassa och bank  663 672  545 718  

Summa kassa och bank  663 672  545 718  

      

Summa oms!ttningstillg"ngar  706 533  597 421  

      

SUMMA TILLG#NGAR  36 218 706  36 498 373  
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Balansr!kning Not 2025-12-31 2024-12-31  

 

EGET KAPITAL OCH SKULDER      

      

Eget kapital      

Bundet eget kapital      

Medlemsinsatser  23 930 000  23 930 000  

Fond f r yttre underh"ll  976 042  929 037  

Summa bundet eget kapital  24 906 042  24 859 037  

      

Fritt eget kapital      

Balanserat resultat  -917 949  -642 517  

#rets resultat  -157 598  -228 427  

Summa fritt eget kapital  -1 075 547  -870 944  

      

Summa eget kapital  23 830 495  23 988 093  

      

L"ngfristiga skulder      

'vriga skulder till kreditinstitut 8, 9 7 550 000  12 085 000  

Summa l"ngfristiga skulder  7 550 000  12 085 000  

      

Kortfristiga skulder      

'vriga skulder till kreditinstitut 8, 9 4 485 000  80 000  

Leverant rsskulder  73 161  87 721  

Skatteskulder  67 080  32 600  

'vriga skulder  6 142  30 770  

Upplupna kostnader och f rutbetalda int!kter 10 206 828  194 189  

Summa kortfristiga skulder  4 838 211  425 280  

      

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  36 218 706  36 498 373  
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Kassafl desanalys Not 2025-01-01

-2025-12-31

2024-01-01

-2024-12-31  

 

Den l pande verksamheten      

Resultat efter finansiella poster 12 -157 598  -228 427  

Justeringar f r poster som inte ing"r i kassafl det  388 779  388 779  

Kassafl de fr"n den l pande verksamheten f re

f r!ndring av r relsekapital  231 181  160 352  

      

Kassafl de fr"n f r!ndring av r relsekapitalet      

F r!ndring av kortfristiga fordringar  -1 069  6 666  

F r!ndring av leverant rsskulder  -14 560  12 162  

F r!ndring av kortfristiga skulder  32 402  16 039  

Kassafl de fr"n den l pande verksamheten  247 954  195 219  

      

Finansieringsverksamheten      

Amortering  l"n  -130 000  -80 000  

Kassafl de fr"n finansieringsverksamheten  -130 000  -80 000  

      

#rets kassafl de  117 954  115 219  

      

Likvida medel vid "rets b rjan      

Likvida medel vid "rets b rjan  545 718  430 498  

Likvida medel vid "rets slut  663 672  545 717  
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Noter
 

Not 1 Redovisningsprinciper

 

Allm!nna upplysningar

#rsredovisningen !r uppr!ttad i enlighet med "rsredovisningslagen och Bokf ringsn!mndens allm!nna

r"d (BFNAR 2016:10) om "rsredovisning i mindre f retag (K2).

#rsredovisningen !r !ven uppr!ttad i enlighet med BFNAR 2023:1

 

F renklingsregeln g!llande periodisering har till!mpats.

 

Samma v!rderingsprinciper har anv!nts som f reg"ende "r.

 

Reservering till fond f r yttre underh"ll enligt stadgar g rs i "rsbokslutet. F rslag till ianspr"ktagande av

fond f r yttre underh"ll f r "rets periodiska underh"ll l!mnas i resultatdispositionen.

 

Avskrivning av anl!ggningstillg"ngar enligt plan baseras p" ursprungliga anskaffningsv!rdet och

ber!knad nyttjandeperiod. F ljande avskrivningar uttryckt i antal "r till!mpas: 

 

Byggnader 100 "r  

Garage och parkeringar 10 "r  

Solceller 10 "r  

   

 

Not 2 Nettooms!ttning

 2025 2024  

    

#rsavgifter bost!der 1 144 836 1 080 000  

Hyror, p-plats/garage 49 200 47 800  

Hyra laddstolpe elbil 10 500 10 500  

Hyra cykelst!ll 2 700 2 700  

Elavgift BR bostad 52 689 63 147  

Kabel-TV/Bredband 54 000 54 000  

Uteblivna hyror, garage/p-plats -8 400 -7 875  

Reduktion "rsavgift bostad -75 -5 762  

Vidarefakturerade elkostnad 8 335 1 141  

'verl"telse/pants!ttningsavgifter 573 4 202  

'resutj!mning 11 7  

 1 314 369 1 249 860  
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Not 3 Driftkostnader

 2025 2024  

    

Fastighetssk tsel/material 6 796 8 704  

Hissbesiktning 2 339 2 263  

Serviceavtal 17 023 5 648  

'vriga kostnader 200 12 010  

Reparation 8 067 46 908  

Underh"ll 32 357 60 395  

Fastighetsel 83 727 62 537  

El, skattereduktion f rnybar el 0 -15 496  

Uppv!rmning 230 086 243 788  

Vattenkostnad 65 240 58 357  

Sophanteringskostnad 19 209 29 113  

Kabel-TV/Telefoni/Bredband/ Internet 53 924 53 292  

Fastighetsf rs!kring 15 206 19 958  

Fakt. verl"telse/pants!ttningsavgift 0 3 996  

Fastighetsavgift bostad 34 480 32 600  

'vriga besiktningar 31 475 0  

 600 129 624 073  

    

 

Not 4 $vriga externa kostnader

 2025 2024  

    

F rvaltningskostnader 35 530 30 017  

Revisionsarvoden 23 750 20 625  

Telefon/internet 793 671  

Diverse  vriga kostnader 18 591 16 660  

 78 664 67 973  

    

 

Not 5 Personalkostnader

 2025 2024  

    

Styrelsearvode 42 000 42 000  

Sociala kostnader 19 584 23 604  

L n till anst!llda 26 000 38 798  

 87 584 104 402  
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Not 6 Byggnader och mark

 2025-12-31 2024-12-31  

    

Ing"ende anskaffningsv!rden 40 204 492 40 204 492  

Utg"ende ackumulerade anskaffningsv!rden 40 204 492 40 204 492  

    

Ing"ende avskrivningar -4 303 540 -3 914 761  

#rets avskrivningar -388 779 -388 779  

Utg"ende ackumulerade avskrivningar -4 692 319 -4 303 540  

    

Utg"ende redovisat v!rde 35 512 173 35 900 952  

    

Taxeringsv!rden byggnader 28 000 000 26 000 000  

Taxeringsv!rden mark 8 400 000 9 800 000  

 36 400 000 35 800 000  

    

 

Not 7 F rutbetalda kostnader och upplupna int!kter

 2025-12-31 2024-12-31  

    

F rutbetald f rs!kringskostnad 5 444 4 318  

F rutbetald bredbandskostnad 13 670 13 481  

F rutbetald amortering 20 000 20 000  

 39 114 37 799  

    

 

Not 8 $vriga skulder till kreditinstitut

Nedan framg"r f rdelning av l"ngfristiga l"n.

 

L"ngivare

R!ntesats

%

Datum f r

r!nte!ndring

L"nebelopp

2025-12-31

L"nebelopp

2024-12-31

Handelsbanken 2,80 2026-09-01 2 820 000 2 820 000

Handelsbanken 3,91 2026-03-01 645 000 645 000

Handelsbanken 3,75 2027-04-30 2 580 000 2 580 000

Handelsbanken 1,22 2027-09-30 4 500 000 4 500 000

Handelsbanken 4,30 2026-10-30 890 000 1 020 000

Handelsbanken 3,60 2027-12-30 600 000 600 000

   12 035 000 12 165 000

     

Kortfristig del av l"ngfristig skuld   4 485 000 80 000

     

I balansr!kningen och not 9 redovisas l"n som f rfaller under n!stkommande r!kenskaps"r samt

planerad amortering som kortfristig skuld i enlighet med K2.
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Not 9 St!llda s!kerheter

 2025-12-31 2024-12-31  

    

Fastighetsinteckningar 15 600 000 15 600 000  

 15 600 000 15 600 000  

    

 

Not 10 Upplupna kostnader och f rutbetalda int!kter

 2025-12-31 2024-12-31  

    

Upplupna r!ntekostnader 28 846 29 778  

F rutbetalda avgifter/hyror 125 179 112 263  

Upplupna elkostnader 8 639 7 979  

Upplupna v!rmekostader 33 164 34 510  

Upplupna vattenkostnader 11 000 9 658  

 206 828 194 188  

    

 

Not 11 V!sentliga h!ndelser efter r!kenskaps"rets slut

Det har inte intr!ffat n"gra v!sentliga h!ndelser efter r!kenskaps"rets slut.

 

 

Not 12 Till!ggsupplysning till kassafl desanalysen

 2025-12-31 2024-12-31  

    

Erh"llen r!nta 593 2  

Erlagd r!nta 318 835 284 548  

 319 428 284 550  
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#rsredovisningens inneh"ll beslutades av styrelsen 2026-02-24. 

 

 

H!sselby 2026-  

 

 

 

 

  

Maria Raveg"rd Mathew Hanna

  

  

  

  

Johanne Hoffart Inga-Lill Sj blom

  

  

  

  

Karin Wetterberg  

  

  

 

 

V"r revisionsber!ttelse har l!mnats 

 

Azets Revision & R"dgivning AB 

 

 

 

Niklas Brom%r  

Auktoriserad revisor 
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