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Styrelsen for Brf Ladulas far hirmed avge arsredovisning for rdkenskapsaret 2025.

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp
1 hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregéende ér.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten
Allmént om verksamheten

Bostadsrittsforeningen ar ett privatbostadsforetag. Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas
ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata bostadsldgenheter under nyttjanderatt och utan
tidsbegransning.

Grundfakta om foreningen

Bostadsrittsforeningen registrerades 2009-04-01. Foreningens séte dr Stockholms kommun. Féreningens
nuvarande ekonomiska plan upprittades 2009-02-26 och nuvarande stadgar registrerades 2019-03-05 hos
Bolagsverket.

Fakta om var fastighet

Foreningens fastighet har forvérvats enligt nedan.

Fastighetsbeteckning Rudan Mindre 10, Stockholm, byggd som egnahemsforening omvandlad till
bostadsréttsforening 2009-04-01.

Fastigheten ar fullvirdesforsdkrad genom Léansforsdkringar. Ansvarsforsékring for styrelsen ingar.
Forsdkringsnummer 9099776*05 avtalsperiod 20250401 - 20260331 (08-562 832 00)

Foreningen har sitt séte i Stockholm.

Byggnadséar och ytor

Fastigheten uppfordes 1907 och bestar av 1 flerbostadshus i 6 vaningar.

Vid arets borjan var byggnadens totalyta 829 kvadratmeter, varav bostdder ar 701 kvadratmeter och
lokaler dr 128 kvadratmeter enligt Fastighetstaxering 2025. Lagenhetsytan har under aret utokats med
121 kvadratmeter i samband med ombyggnad av vinden.

Ligenheter och lokaler
Foreningen upplater from 2025-10-01 11 ldgenheter med bostadsritt och 2 lokaler.

Lagenhetsfordelning; 5st-2rok, 5 st-3rok, 1 st-4rok

I lokalerna bedrivs foljande verksamhet:

Verksamhet Yta’kvm  Momspliktig Loptid Kontraktstyp
Restaurang 85 nej 2028-03-31 3-arig m forldngning
Frisersalong 43 nej 2028-06-30 3-arig m forlangning

Byggnadens tekniska status
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Foreningen tog under 2023 fram en 50-arig underhallsplan som kommer att foljas.

Forvaltning

Den ekonomiska forvaltningen och lagenhetsforteckning skots av BSafe (tidigare Valorem
Bostadsrittsforvaltning). Den tekniska forvaltningen skots av Jakobsen Properties.

Ovriga l6pande avtal

Trappstidning HEBE stéd och fastighetsservice

Slamsugning Cija Tank

Tomning fettavskiljare Miljovision

Takskottning Solid Fastighetspartner AB

Hiss Stockholms Hiss-service AB

El, Fjarrviarme Ellevio, Fortum, Stockholm Exergi

Vatten, Avfall Stockholm Vatten AB, Stockholm Vatten Avfall AB
TV, Bredband Tele2 AB, Bahnhof AB

Foreningens ekonomi

Foreningens ekonomi har under 2025 paverkats positivt tack vare forsdljningen av rdvinden. Intdkterna
frén forsédljningen har anvénts till underhll samt amortering av foreningens lan.

Foreningens ekonomi ser béttre ut dn under tidigare ar. | dagsldget bedomer styrelsen inte att nagra
avgiftshdjningar behover genomforas

Foreningenhar under 2025 gétt dver till redovisning enl. K3.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Vindsprojektet har avslutats under aret. Stabilegruppen vann anbudet och genomfoérde arbetet med att
fardigstélla vinden, renovera hissen, trapphus, kéllare samt tak, ny takflékt for restaurangen, takvirme,
stupror samt elcentral i kdllaren. I samband med detta tillkom en l4genhet i foreningen.
”Skréckkallaren” har renoverats samt kopplats ihop med den storre kéllaren. Renoveringen av
”skrackkéllaren” har inneburit att ett antal nya forrdd iordningsstéllts. Tva av dessa finns tillgéngliga for
medlemmar att hyra. Ovriga forrad disponeras av foreningen samt restaurangen och friséren.

Bredband via fiber har dragits in till alla ldgenheter.

Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Inga vidsentliga héndelser efter arets slut.
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Medlemsinformation

Medlemmar
Av foreningens medlemslédgenheter har under aret 4 dverlétits.

Antalet medlemmar vid &rets borjan = 16

Antalet tillkomna medlemmar under rikenskapséret = 6
Antalet avgdende medlemmar under rakenskapsaret = 6
Antalet medlemmar vid érets slut =16

Foreningens policy for andrahandsuthyrning ér:
Andrahandsuthyrning far endast ske med styrelsens samtycke.

Overlatelse- och pantsittningsavgift tas ut enligt stadgar med 2,5 % respektive 1 %
av gillande prisbasbelopp. Overlatelseavgift betalas av forvirvare.

Styrelsen

Styrelsen under aret har haft foljande sammanséttning:
Reza Zamiri Ledamot

Per Lager Ledamot

Arvid Lager Ledamot

My Haggard Suppleant

Vid kommande ordinarie féreningsstimma 16per mandatperioden ut for f6ljande personer: samtliga
Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av 2 stycken ledamoter.
Styrelsen har under &ret avhallit 8 stycken protokollférda sammantréden.

Foreningsvald revisor
Sandra Lund, Focus Revision AB Extern revisor

Valberedning
Birgitta Rungvall

Foreningsfragor
Ordinarie foreningsstimma holls 2025-04-29

Forlagsinsatser

Under rikenskapséret hade inte skett nigon form av kapitaltillskott fran medlemmar till féreningen.
Upplysning vid forlust

Arets resultat -1 235 094kr. Forlusten for verksamhetsaret 2025 paverkar inte foreningens méjligheter att

finansiera sina framtida ekonomiska ataganden da foreningen alltid har mojlighet att vid behov hoja
ménadsavgifterna om sa skulle krivas.
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Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomséttning

Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)

Arsavgift per kvm upplaten med
bostadsrétt (kr/kvm)
Skuldsittning per kvm (kr/kvm)
Skuldséttning per kvm upplaten
med bostadsratt (kr/kvm)
Sparande per kvm (kr/kvm)
Réntekénslighet (%)
Energikostnad per kvm (kr/kvm)
Arsavgifternas andel i % av totala
rorelseintdkter

2025
1111
1235
12,9

655
6 020

6 958
118
10,6
284

48,5

2024
1058

-24
-73,5

737
9232

10918
120
14,8
307

48,8

2023

959
-290
-80,5

641
9284

10979
-14
17,1
282

46,8

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och virderingsprinciper.

Forandringar i eget kapital

Medlems-
insatser

Belopp vid arets ingéng 64 000
Okning av insatskapital 21598
Avsittning till yttre fond
Uttag yttre fond
Disposition av foregdende
ars resultat:
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 85 598

Upplatelse-
avgift

5717402

5717 402

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

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas si att

reservering fond for yttre underhéll enl. UH-plan

lanspraktagande av yttre underhéllsfond
i ny rakning dverfores

Fond for yttre

underhall

196 377

292 187
-7275

481 289

Balanserat

resultat

-3 846 986

-292 187
7275

-23 803

-4 155 701

-4 155701
-1235094
-5 390 795

296 000
=777 289
-4 909 506
-5 390 795

2022
838
-793
-69,5

641
9336

11 041
-6

17,2
255

53,6

Arets

resultat

-23 803

23 803
-1235 094
-1235 094

4(14)

Totalt

-3610 412
5739 000
0
0

0
-1 235 094
893 494

Foreningens resultat och stdllning i1 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrdkning samt

kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrakning

Rorelsens intikter
Nettoomséttning

Rorelsens kostnader
Reparationer och Underhall
Driftskostnader

Arvoden

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgdngar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster
Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

A W
N

2025-01-01
-2025-12-31

1111378
1111378

-1211 174
-708 188
-47 311

-167 226
-2 133 899
-1 022 521

13

-212 587
-212 574
-1 235095

-1235 095

-1 235094

5(14)

2024-01-01
-2024-12-31

1 057 521
1057 521

-40 217
-574 051
-47 311

-116 331
-777 910
279 611

4
-303 418
-303 414

-23 803

-23 803

-23 803



Brf Ladulas
Org.nr 702001-2584

Balansriakning

TILLGANGAR
Anliggningstillgingar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Péagéende nyanldggningar

Summa anlidggningstillgdngar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

11

2025-12-31

6 406 342
29359

0

6 435701

6 435 701

48 939

35
16 956
65 930

398 653
464 583

6900 284

6 (14)

2024-12-31

3767223
36 855
475 875
4279 953

4279 953

3623
22

16 270
19915

615279
635 194

4915 147
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Balansriakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser och Upplatelseavgifter
Fond for yttre underhall

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not 2025-12-31

5803 000
481 289
6 284 289

-4 155701
-1 235094
-5 390 795

893 494

12 0

12 5719 421
52 555

12 634

13 0
14 222 180
6 006 790

6900 284

7 (14)

2024-12-31

64 000
196 377
260 377

-3 846 986

-23 803
-3 870 789
-3610 412

1 500 000
1500 000

6153270
103 956
3036
550 000
215297
7 025 559

4915 147



Brf Ladulas
Org.nr 702001-2584

Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Erhallen rédnta
Erlagd rénta
Foréndring skatteskuld

Kassaflode frian den lopande verksamheten fore

forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet

Foréndring av kundfordringar

Fordndring av kortfristiga fordringar
Foréndring av leverantorsskulder

Forédndring av kortfristiga skulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldggningstillgdngar
Forséljning av materiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna lan/amortering
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid drets borjan

Likvida medel vid érets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not 2025-01-01
-2025-12-31

-1 022 520
167 226
13

-220 366
9585

-1 066 062

-45316
-686

-51 401
-59 463

-1 222 928

-2 798 849
5739 000
2940 151

-1 933 849

-1 933 849

-216 626

615279
398 653

8 (14)

2024-01-01
-2024-12-31

279 611
116 331
4

-303 418
1079

91 449

103 240
-1 144
-2451

529 002

720 096

-242 312
0
-242 312

-43 224
-43 224
434 560

180 718
615 278
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allméiinna upplysningar
Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Arsredovisningen upprittas for forsta gingen i enlighet med BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3). Overgéngen har gjorts enligt foreskrifterna i K3. For att mojliggdra
meningsfull jamforelse med foregdende &r har samtliga poster i resultatrdkningen, balansrdkningen,
kassaflodesanalys samt noter riknats om for jamforelsearet.

Intaktsredovisning

Intdkter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i
den omfattning det ér sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogdras bolaget och
intédkterna kan beréknas pa ett tillforlitligt sétt.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition enligt
foreningens underhéllsplan.

Anléiggningstillgiangar
Immateriella och materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjart 6ver den forviantade nyttjandeperioden med hénsyn till vdsentligt restvarde.
Foljande avskrivningsprocent tillimpas:

Anlaggningstillgng % per ar
Tak, Stamledningar,forrad, balkonger 1,56-2,5
Stomme/grund, fonster, hiss 1,17-5,0
Fasad 8,33
Ventilation, el 25,0
Skatter

Eftersom foreningen hyr ut mer &n 60 % av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemar beskattas
foreningen som en privatbostadsforetag (dkta bostadsrittsforening). Intdkter som hor till fastigheten tas
inte upp till beskattning och kostnader som hor till fastigheten far inte dras av fran intékterna. Intékter
som inte hor till fastigheten skall tas upp 1 inkomstslaget néringsverksamhet. Foreningen ska ta upp och
beskattas for kapitalintdkter. Kapitalkostnader skall dras av savida de inte hor till fastigheten.

Arets totala skatt for foretaget utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt dr den skatt som
berdknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden. Uppskjuten skatt berdknas med utgdngspunkt i
temporéra skillnader mellan redovisade och skatteméssiga varden pa tillgangar, skulder och avséttningar.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intdktskorrigeringar.
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Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intikter och kostnader men f6re bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Arsavgift per kvm upplaten med bostadsritt (kr/kvm)
Arsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter upplaten med bostadsriitt.

Skuldséattning per kvm (kr/kvm)
Réntebarande skulder pa balansdagen dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplatna med
bostadsritt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresritt.

Skuldsattning per kvm upplaten med bostadsrétt (kr/kvm)
Réntebdrande skulder pa balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplatna med bostadsrétt.

Sparande per kvm (kr/kvm)

Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsrétt och antalet
kvadratmeter upplétna med hyresrétt. Med justerat resultat avses érets resultat 6kat med arets
avskrivningar, arets kostnad for utrangeringar och arets kostnad for planerat underhall. Intikter eller
kostnader som é&r vésentliga och som inte ér en del av den normala verksamheten ska dras av respektive
laggas till.

Réntekénslighet (%)
Foreningens rantebdrande skulder dividerat med foreningens intdkter fran arsavgifter.

Energikostnad per kvm (kr/kvm)

Bostadsrittsforeningens kostnader for virme, el och vatten dividerat med summan av antalet
kvadratmeter for samtliga ytor, bade ytor upplatna med bostadsritt och antalet kvadratmeter upplatna
med hyresrétt.

Arsavgifternas andel i % av totala rorelseintikter
Arsavgifterna i procent av bostadsrittsforeningens totala rorelseintikter.

Not Stillda sikerheter och eventualforpliktelser

2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckningar 7 760 000 7 760 000
Eventualforpliktelser 0 0

7760 000 7760 000
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Not 2 Nettoomséittning

Arsavgifter bostider

Hyresintékter lokaler

Overlatelse- och pantsittningsavgift
Ovriga avgifter och intékter

I foreningens arsavgifter ingar virme, el, vatten och kabel-tv.

Not 3 Reparationer

Bostdder
Hiss
Installationer
VA/sanitet

Not 4 Planerat underhall

Gemensamma utrymmen
Huskropp Utvéndigt

Not 5 Drifts- och fastighetskostnader

Fastighetsskdotsel och stddning
Fjarrviarme

El

Vatten

Sophdmtning

Forsékringspremier

Kabel-tv och Bredband
Fastighetsavgift / fastighetsskatt
Revisionsarvoden

Kameral forvaltning (avtal)

Ovriga forvaltningskostnader
Overlatelse- och pantsittningsavgifter
Serviceavgifter till branschorganisationer
Bankavgifter

Ovriga kostnader

2025

538 605
513 021
1176
58576
1111378

2025

5363
2931
22 788

31 082

2025

1172717
7375
1 180 092

2025

155 462
182 517
43 264
44 125
19 440
33583
62 704
62 530
21 800
32592
24 351
11204
5773
4949
3894
708 188

11 (14)

2024

516 341
511592
525

29 063
1057 521

2024

2 541
6 894
4 841
5628
19 904

2024

13 038
7275
20 313

2024

127 096
177 640
34795
42219
17 175
31720
4028
52250
16 050
31092
17 461
11 045
5681
2843
2956
574 051
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Not 6 Arvoden

Bolaget har inte haft nagra anstillda och négra 16ner har ej utbetalats.

Loner och andra erséttningar
Styrelsearvode

Sociala kostnader
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal

Totala arvoden och sociala kostnader

Not 7 Rintekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader for skulder till kreditinstitut

Not 8 Byggnader och mark

Ingédende anskaffningsvirden

Arets Aktiveringar

Omklassificeringar

Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Omklassificeringar

Arets avskrivningar

Utgidende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvarden mark

Not 9 Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvirden
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingédende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgiende redovisat virde

36 000
36 000

11311
11 311

47 311

2025

212 587
212 587

2025-12-31

5616307
2798 849

62 500
8 477 656

-1 849 084
-62 500
-159 730
-2 071314

6 406 342
13 395 000

21 934 000
35329 000

2025-12-31

93700
93700

-56 845
-7 496
-64 341

29 359

12 (14)

36 000
36 000

11311
11 311

47 311

2024

303 418
303 418

2024-12-31

5616307

5616 307

-1 740 249

-108 835
-1 849 084

3767 223
10 661 000

23 734 000
34 395 000

2024-12-31

93700
93700

-49 349
-7 496
-56 845

36 855
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Not 10 Pigiaende arbete vind

Pégaende arbete vind

Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Fastighetsforsékring
Kameral forvaltning

Not 12 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av langfristiga 1an.

Raéntesats
Langivare %
SHB,393718 1,11
SHB, 423168 2,95
SHB,520736 421
SHB, 539151 3,35
SHB, 973968 2,75

Kortfristig del av langfristig skuld

Datum for
rintedindring
2026-09-01
2026-03-03
2025-09-30
2025-03-03
2026-01-14

2025-12-31

0
0

2025-12-31

8486
8470
16 956

Lanebelopp
2025-12-31
1 500 000

2 469 421

1750 000
5719 421

5719 421

13 (14)

2024-12-31

475 875
475 875

2024-12-31

8122
8148
16 270

Lanebelopp
2024-12-31
1 500 000

2 495 145

1 658 125
250 000

1 750 000

7 653 270

6 153 270

Lan som forfaller till betalning under &r 2026 ska i sin helhet klassificeras som kortfristig skuld (se SRF
u 8). Foreningen haller det for troligt att 1&net kommer att forldngas i samband med lan forfaller.

Not 13 Ovriga kortfristiga skulder

Handpenning Vindsvaning

Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna réntekostnader
Forutbetalda intékter
Fjarrviarme

Fastighetsel

Vatten

Avfall

Revisionsarvode

Bokslut och arsredovisning

2025-12-31

2025-12-31

17012

131 995
25735

3082
7499
3240
16 850
16 767

222180

2024-12-31

550 000
550 000

2024-12-31

24 791
119 641
23 306

5328
6 869
2862
16 300
16 200

215297
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Underskrifter

Arsredovisningen beslutades 2026-05-05

Underskriven den dag som framgér av min elektroniska underskrift

Reza Zamiri Arvid Pilesjo
Ordforande Ledamot

Per Lager

Ledamot

Min revisionsberéttelse har [dmnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Sandra Lund
Auktoriserad Revisor
Focus Revision AB



Sidan har bifogats av Hogia Signit
Sidalav1

Detta ar ett elektroniskt
undertecknat dokument

Underskrifterna i detta dokument uppfyller kraven f6r Avancerad Elektronisk Underskrift enligt
definitionen i eIDAS (EU:s férordning 910/2014).

Aktheten kan kontrolleras i alla tjanster som kan validera underskrifter som godkants av
Myndigheten for digital forvaltning (DIGG). Anvand till exempel valideringstjansten Signport.
For validering med Adobe Acrobat Reader, |4s mer har.

Notera, om dokumentet skrivs ut pa papper féljer de elektroniska underskrifterna inte med och kan
darfor inte valideras.

Féljande personer har genom sin elektroniska underskrift godkant innehallet i detta dokument samt
forsakrat att angivna uppgifter ar korrekta.

Underskrift 1 Underskrift 2

Namn: Arvid Pilesjo Namn: Reza Zamiri

Identifieringsmetod: BankID SE Identifieringsmetod: BankID SE

Datum och tid: 2026-05-06 18:35:19 GMT+02:00 Datum och tid: 2026-05-12 09:12:57 GMT+02:00
Transaktions-ID: ca89b74478434fb38ee6ba9b25f8af1b Transaktions-ID: 6fc8fc824a3942e4be22aa9b94fe8132
Underskrift 3 Underskrift 4

Namn: Per Lager Namn: Sandra Lund

Identifieringsmetod: BankID SE Identifieringsmetod: BankID SE

Datum och tid: 2026-05-13 21:31:20 GMT+02:00 Datum och tid: 2026-05-15 08:21:08 GMT+02:00
Transaktions-1D: e96a73231aa445f3990cf9e2ace0d636 Transaktions-ID: 43ffa8ce7f874b52b1eff67faf87dc39

(HD Hogia Signit


https://validate.hogia.signport.se/
https://support.hogia.se/22249.guide
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