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Styrelsen for Brf Primuskdket 11 far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2025.

Arsredovisningen ar upprattad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.

Forvaltningsberattelse
Verksamheten
Allmént om verksamheten

| styrelsens uppdrag ingar det att planera underhall och férvaltning av fastigheten, faststalla
foreningens arsavgifter samt se till att ekonomin ar god. Styrelsen véljs pa Bostadsrattsforeningens
arsstamma

och ges i uppdrag att i sitt kommande arbete ha féreningens basta for 6gonen.

Via arsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall och darfér gor styrelsen arligen en
budget som ligger till grund for dessa berdkningar.

Storleken pa avsattningen till fonden for yttre underhall bor anpassas utifran foreningens

plan for underhallet.

Kommande underhall kan medfdra att nya lan behovs. Féreningen ska verka enligt
sjdlvkostnadsprincipen och resultatet kan variera 6ver aren beroende pa olika atgarder.

Forandringen av foreningens likvida medel kan utldsas under avsnittet Forandring likvida medel.

¢ Foreningen foljer en underhallsplan som stracker sig mellan aren 2013 och 2033.

¢ Inga storre underhall &r planerade de narmaste aren.

¢ Medel reserveras arligen till det planerade underhallet. For att se avsattningens storlek, se fotnoten.
¢ Amortering pa foreningens lan sker enligt plan. For mer information, se lanenoten.

« Arsavgifterna kommer hojas med 5% fran och med andra kvartalet 2026.

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns langre fram i forvaltningsberattelsen.
Bostadsrattsféreningen registrerades 2001-07-13.

Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2002-01-03 och nuvarande stadgar
registrerades 2001-08-02.

Foreningen har sitt sdte i Stockholms kommun.

Foreningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen.

Foreningen ager fastigheten Primuskoket 11 i Stockholms kommun, omfattande adressen Essinge
Brogata 22 Primuskdket 11 byggdes ar 1938.

Marken innehas med dganderatt.

Fastigheten ar fullvardesforsdkrad i Trygg-Hansa. | forsdkringen ingdr momentet styrelseansvar.
Forsakringen inkluderar bostadsrattstillagg.

Dokument-ID 09222115557577369727 Signerat JB, ML, SB, MS, TN, AvS




Brf Primuskoket 11
Org.nr 769607-3613

Bostadsridttsférdelning framgadr enligt féljande:
Foreningen har 46 bostadsratter med totalyta 1 462 kvm
1 rok 38 st 1077 kvm
2 rok 8 st 385 kvm

Ordinarie foreningsstimma dgde rum 27 maj 2025.

Styrelse

Styrelsen har utgjorts av:

Johan Bjork Ordférande
Sofia Branfelt Ledamot
Maja Lundquist Ledamot
Max Stenmark Ledamot
Thomas Norberg Ledamot
Anita Bruzelius Suppleant

Foreningens firma tecknas av Johan Bjork, Maja Lundquist, Sofia Branfelt och Max Stenmark.

Valberedningen har utgjorts av Johan Jansson.

Ovrig information om kontaktpersoner och hur féreningens firma tecknas

Foreningen tecknas enligt stadgarna av styrelsen eller av tva styrelseledamoter i féreningen.

2 (13)

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 9 protokollférda sammantrdaden. Utover de protokollférda
motena kommuniserar styrelsen i digitala chattforum och har kontinuerlig kontakt med féreningens

ekonomiska och tekniska férvaltare. Utover de protokoll forda méterna hade styrelsen ett

konstituerande mote efter arsstamman 2025.

Revisor har varit David Walman som avgatt. Ny revisor ar Anders von Scheele fran Ravisor revision AB.

Genomférda storre underhdlls- och investeringsatgdrder éver dren

Ar Atgérd

2023- Obligatorisk ventilationskontroll OVK

2023- Byte av varmepump

2022-2023 Ommalning av trapphus

2022 Inkdp av nytt torkskap till féreningens tvattstuga
2019 Isolering av roér

2019 Renovering av piskbalkong

2018 Takrenovering

2018 Hissmodernisering

2015-2016 Relining av stammar

2013 Mindre fasadrenovering

2012 Hissrenovering

2012 Byte av ytterdorr

2011 Byte av fonster till 3-glas

2023-2024 Kallarrenovering.

2025 Atgarder av OVK anmarkningar

2025 Byte av armaturer i gemensamma utrymmen
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Storre framtida planerade underhall

Ar Atgérd
2026 Stamspolning planeras.
Medlemsinformation

Vid arets borjan var antalet medlemmar 54 st. Under aret har 8 tillkommit samt 9 avgatt.
Vid arets slut var darmed antalet medlemmar 53 st.
Overlatelser under 2025 var 8 st.

Avtalstyp Leverantér
Ekonomisk férvaltning Fastighetsskotsel AB
Teknisk forvaltning Fastighetsskotsel AB

Visentliga héindelser under réikenskapsdret

Hisstelefonen har uppdaterats for att fungera dven efter avvecklingen av 2G-och 3G-naten

Styrelsen féljer upp utvecklingen kring framtida krav pa fastighetsnara insamling av avfall

som kan bli aktuellt langre fram.

Under hosten har Fastighestskotsel salts till PHM koncernen. Det har inneburit att den ekonomiska och
tekniska forvaltningen har gatt over till Nordstaden Stockholm AB som ingar i PHM koncernen.

Visentliga héindelser efter riikenskapsdret

For att mota 2025 ars 6kade rantekostnader och samtidigt skapa en battre langsiktig stabilitet
i foreningens ekonomi har styrelsen beslutat att genomféra en avgiftshdjning om 5 % fran
och med andra kvartalet 2026.

For att omedelbart minska foreningens rantakostnader har styrelsen dven fattat beslut om
att extra amortera 700 000 kr under varen 2026. Arbete pagar under varen med att se 6ver
bindningstider och villlkor fér de Ian som I6per ut under aret.

Malsattningen &r att sprida riskerna och skapa en mer balanserad lanesituation 6ver tid.

Flerarséversikt (Tkr) 2025 2024 2023 2022
Nettoomsattning 1745 1759 1481 1425
Resultat efter finansiella poster -249 -710 -278 248
Soliditet (%) 57,0 57,0 59,0 59,5
Arsavgift kr / kvm 947 930 874 851
Skuldsattning per kvm (kr/kvm) 6 501 6 568 6 720 6720
Skuldséattning per kvm upplaten

med bostadsratt (kr/kvm) 6 584 6 651 6720 6720
Sparande per kvm (kr/kvm) 122 211 244 433
Arsavgifternas andel i % av totala

rorelseintakter 79,0 77,0 79,0 70,0
Rantekanslighet (%) 7,0 7,0 8,0 8,0
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 341 329 314 275

Upplysning vid forlust
Foreningen redovisar forlust for rakenskapsaret vilket framférallt beror pa redovisningsmassiga
avskrivningar vilka inte paverkar féreningens likviditet eller mojlighet att klara sina framtida dtaganden.
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Férandringar i eget kapital
Inbetalda
insatser
Belopp vid arets ingang 17 897 500
Forandring av fond for
Disposition av foregaende
ars resultat:
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 17 897 500

Forslag till behandling av ansamlad forlust

Upplatelse-
avgifter

1357 466

1357 466

Fond for yttre Balanserat

underhall resultat
1667400 -6194291
180 000 -180 000
-710 043

1847400 -7084334

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sa att
Avsattning till yttre fond
i ny rakning 6verfores

-7 084 334
-249 382
-7 333716

180 000
-7513716
-7 333716

Arets

resultat

-710043

710043
-249 382
-249 382
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Totalt

14 018 032
0

0
-249 382
13 768 650

Foreningens resultat och stallning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrakning samt

kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrakning

Rorelseintdkter, lagerforandringar m. m.
Nettoomsattning

Ovriga rorelseintikter

Summa rorelseintakter, lagerférandringar m.m.

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat
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2025-01-01
-2025-12-31

1554773
190 071
1744 844

-1192 592
-46 800
-65 708

-396 876

-1701 976

42 868

56
-292 306
-292 250
-249 382

-249 382

-249 382
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2024-01-01
-2024-12-31

1623616
190 458
1814074

-1471 458
-90 505
-65 708

-396 902

-2024 573

-210 499

9677
-509 221
-499 544
-710 043

-710 043

-710 043
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Balansrakning

TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anldggningstillgangar
Summa anldggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsiattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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2025-12-31

22124 887
39931
22 164 818

22 164 818

259272
2128
20338
281738

1766 144
1766 144
2 047 882

24 212 700
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2024-12-31

22 505 887
55 807
22 561 694

22 561 694

281 608
740

45 885
328 233

1616482
1616 482
1944715

24 506 409
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Forskott fran kunder
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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2025-12-31

19 254 966
1487 400
20 742 366

-6 724 334

-249 382
-6 973 716
13 768 650

o

9626 716
15913
211070
18911

68 864
502 576
10 444 050

24 212 700
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2024-12-31

19 254 966
1487 400
20 742 366

-6 014 291

-710 043
-6 724334
14 018 032

o

9725112
0

215274
9415

26 535
512 041
10 488 377

24 506 409
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Kassaflodesanalys

Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore
férandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet
Fordandring av kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar
Fordandring av leverantoérsskulder

Fordandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut
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Not 2025-01-01
-2025-12-31

-249 382
396 876

-144 756

22 336
25547
-4 204
349 135
248 058

-98 396

-98 396

149 662

1616482
1766 144
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2024-01-01
-2024-12-31

-709 943
396 902

-313 041

-214 225
67 612
73 047

298 027
-88 580

-99 176
-99 176
-187 756

1804 238
1616 482
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmdnna upplysningar
Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna
rad (BFNAR 2012:1) om arsredovisning i mindre féretag. (K3)

Om inte annat framgar ar varderingsprinciperna oférandrade i jamforelse med féregaende ar.
Anlédggningstillgangar

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvdarde minskat med ackumulerade

avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedémda nyttjandetiden. Féljande
avskrivningar uttryckt i procent tillaimpas (féregaende ar inom parantes)

Anlédggningstillgangar % per dr
Stomme och grund 1% (1%)
Fasad och balkonger 2,5% (2,5%)
Fonsterbyte/sakerhetsdorrar 5,10% (5,10%)
Stamledningar 5% (5%)
Fjdrrvarme 5% (5%)
Inventarier 20% (20%)

Ovriga tillgangar och skulder

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvdarde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell bedémning, tagits upp till de belopp varmed de beraknas inflyta. Likvida placeringar
varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Fond for yttre underhall

Avsattning till och uttag ur fonden gors i enlighet med foreningens stadgar. Avsattning enligt plan
och ianspraktagande for genomfdrda atgarder sker genom overféring mellan fritt och bundet eget
kapital. Arets underhallskostnader redovisas i resultatrikningen inom arets resultat.

Nettoomsattning
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader men fére bokslutsdispositioner och skatter.

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

Arsavgift kr / kvm
Arsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter upplaten med bostadsratt.

Skuldsattning per kvm (kr/kvm)
Rantebarande skulder pa balansdagen dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplatna med
bostadsratt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresratt.
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Skuldsattning per kvm upplaten med bostadsratt (kr/kvm)
Rantebarande skulder pa balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplatna med bostadsratt.

Sparande per kvm (kr/kvm)

Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsratt och antalet
kvadratmeter upplatna med hyresratt. Med justerat resultat avses arets resultat 6kat med arets
avskrivningar, arets kostnad for utrangeringar och arets kostnad for planerat underhall. Intdkter eller
kostnader som ar vasentliga och som inte &r en del av den normala verksamheten ska dras av
respektive laggas till.

Arsavgifternas andel i % av totala rérelseintakter
Arsavgifterna i procent av bostadsrattsforeningens totala rorelseintékter.

Rantekanslighet (%)
Foreningens rantebarande skulder dividerat med féreningens intdkter fran arsavgifter.

Energikostnad per kvm (kr/kvm)

Bostadsrattsféreningens kostnader for varme, el och vatten dividerat med summan av antalet
kvadratmeter for samtliga ytor, bade ytor upplatna med bostadsratt och antalet kvadratmeter upplatna
med hyresratt.

Not 1 Nettoomsattning

2025 2024
Arsavgifter bostader 1219 857 1237885
Arsavgifter Ibredband 165 600 109 800
Hyror 169 316 263 077
Overlatelse-och pantsittningavgifter 0
1554773 1610762

Not 2 Ovriga rérelseintikter
2025 2024
Reklamintakter 190 040 188 870
Ovriga intakter 31 14 442
190 071 203 312

Not 3 Driftskostnader

2025 2024
Fastighetsskotsel 34 297 65 246
Stadning 43 537 19524
Tillsyn, besiktning, kontroller 10 567 46 458
Reparationer 91 068 25 837
El 58 254 57 105
Uppvarmning 349 241 337434
Vatten 97 137 105 485
Sophdamtning 55374 51184
Forsakringspremie 70217 69 619
Fastighetsavgift bostader 84 476 79 870
Kabel-tv/ bredband/ it 178 558 87 872
Forvaltningsarvode ekonomi 44 375 45 256
Forvaltningsarvode teknik 39440 50536
1156 541 1041 426
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Not 4 Underhall

Underhall tvattstuga
Underhall av trapphus
Forbattringar

Not 5 Ovriga externa kostnader

Konsultarvode
Revisionsarvode
Forbrukningsmaterial
Kreditupplysning
Datakommunikation
Bankkostnader

Ovriga externa kostnader
Programvaror

Not 6 Personalkostnader
Styrelsearvode

Sociala kostnader

Totala arvoden och sociala kostnader
Not 7 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarden
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar
Utgdende redovisat virde

Bokfort varde mark
Redovisat varde

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvarden mark
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2025

36 050

36 050

2025

15738
1688
875

4187
21025
3287
46 800

2025
50 000
15708
65 708

2025-12-31
18 266 519
18 266 519

-4 459 752
-381 000
-4 840 752

13 425 767

8699120
22 124 887

22 800 000
41 000 000
63 800 000
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2024

13 491
0

416 541
430 032

2024
6 250
17 300
3521
1045
10 406
3334
48 649

90 505

2024
49 999
15710
65 709

2024-12-31
18 266 519
18 266 519

-4 078 752
-381 000
-4 459 752

13 806 767

8699120
22 505 887

18 000 000
42 000 000
60 000 000
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Not 8 Inventarier, verktyg och installationer
2025-12-31 2024-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 79 507 79 507
Inkdp 0 0
Forsaljningar/utrangeringar 0 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 79 507 79 507
Ingdende avskrivningar -23700 -7 798
Forsaljningar/utrangeringar 0
Arets avskrivningar -15 876 -15902
Utgdende ackumulerade avskrivningar -39 576 -23 700
Utgdende redovisat virde 39931 55 807
Not 9 Ovriga fordringar
2025-12-31 2024-12-31
Skattekonto 2128 740
2128 740
Not 10 Langfristiga skulder
2025-12-31 2024-12-31
Stadshypotek 676381 3,066% villkor.andring 260130 2314 800 2338304
Stadshypotek 676382 3,066% villkor.dndring 260102 4047 737 4 088 833
Stadshypotek 609308 3,066% villkor.andring 260102 2103179 2124 975
Stadshypotek 620315 3,066% villkor.andring 260102 1161 000 1173 000
Varav kortfristig del -9 626 716 -9725112
0 0

Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder.
Beddmning om att redovisa den skulden som langfristig kan goras forst nar slutforfallodagen har
passerat och fortsatt belaning har bekréaftats hos bank.

Not 11 Stallda sdkerheter

2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckning 11 300 000 11 300 000
11 300 000 11 300 000
Arsredovisningen beslutades den 28 april 2026
Den dag som framgar av min elektroniska underskrift
Haju WM

Johan Bjork
Ordférande

Maja Lundquist
Styrelseledamot
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a D Mazr deamark

Sofia Branfelt Max Stenmark
Styrelseledamot Styrelseledamot

AN

Thomas Norberg
Styrelseledamot

Min revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Andere von Scheele

Ravisor Revision AB
Extern revisor
Anders von Scheele
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i Bostadsrattsforeningen Primuskdket 11, org nr 769607-
3613.

Rapport om arsredovisningen
Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Brf Primuskoket 11 for ar 2025.

Styrelsens ansvar fér 8rsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att uppréatta en arsredovisning som ger en réttvisande
bild enligt arsredovisningslagen och fér den interna kontroll som styrelsen bedémer &r
nédvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehdller visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om rsredovisningen p& grundval av var revision. Detta kraver
att vi planerar och utfér revisionen for att uppna rimlig sakerhet att rsredovisningen inte
innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgédrder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan
information i &rsredovisningen. Revisorn véljer vilka dtgarder som ska utféras, bland annat
genom att bedéma riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av
den interna kontrollen som &r relevanta fér hur féreningen upprattar arsredovisningen for att
ge en rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgarder som &r &ndamalsenliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i
foreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvérdering av
andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvardering av den Overgripande
presentationen i drsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis som har inhamtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund
. o
for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stallning
per 2025-12-31 och av dess finansiella resultat fér aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberéattelsen &r forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av forslaget till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust samt styrelsens férvaltning fér Brf
Primuskéket 11 for ar 2025.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller forlust, och det ar styrelsen som har ansvaret for férvaltningen enligt
bostadsrattslagen.

Revisorns ansvar
Vart ansvar &r att med rimlig sékerhet uttala mig om férslaget till dispositioner betréffande
féreningens vinst eller férlust och om férvaltningen pd grundval av var revision.

Som underlag fér vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Som underlag fér vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver revisionen av
arsredovisningen granskat véasentliga beslut, dtgérder och férhallanden i féreningen for att
kunna bedéma om ndgon styrelseledamot ar ersattningsskyldig mot féreningen. Vi har dven
granskat om ndgon styrelseledamot pa annat satt har handlat i strid med bostadsréttslagen,
arsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis som inhdmtat &r tillréckliga och &ndamalsenliga som grund for
o
vara uttalanden.

Uttalanden
Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar resultatet enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Den dag som framgar av min digitala underskrift

Anders von Scheele
Revisor
Ravisor AB
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