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Styrelsen for Bostadsrattforeningen Illern 1 far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2025.

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr).

Forvaltningsberattelse

Allmant om verksamheten

Foreningen registrerades 2020-03-10. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2021-08-30
och nuvarande stadgar registrerades 2020-03-10 hos Bolagsverket.

Foreningen dindamal

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens

hus uppléta bostadslédgenheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegransning. Upplételsen far dven
omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anvéndas som komplement till
bostadsldgenhet eller lokal. Bostadsritt dr den rétt i foreningen som en medlem har pa grund av
upplatelsen. Medlem som innehar bostadsritt kallas bostadsréttshavare.

Foreningen har sitt site i Lidingd.

Foreningen ér ett s.k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en
dkta bostadsrittsforening.

Foreningen anvénder den tekniska beskrivningen i den ekonomiska planen som aktuell underhéllsplan.

Styrelsen

Ordinarie styrelseledaméter

Samuel Jonsson, ledamot och ordférande
Marie Blomqvist, ledamot

Mikael Ljungberg, ledamot

Marguerite Palm, ledamot

Malin Angstrom, ledamot

Erik Westberg, ledamot eget uttrade 2025-11-06
Vilhelm Prytz, ledamot eget uttrdde 2025-11-06
Revisor

Jonas Goransson
Auktoriserad revisor
JG Revision & Rédgivning i Bromma AB

Fastigheten

BREF lllern 1 édger fastigheten Illern 1, fastigheten bestar av tre byggnader om totalt 4 813 m2 boyta, varav
3 821 m2 bostadrittsyta och 992 m2 hyresrattsboyta. Fastigheten inrymmer dven 192 m2 lokalyta som
utgors av ndgra mindre forradslokaler. Tomten &r frikopt och utgdr en total yta om 6 762 m2 och innehas
med dganderitt. Foreningen har 47 parkeringsplatser, varav 2 i garage. Foreningen har ingen del i nagon
samfallighet.
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Fastighet och storre projekt

Ett centralt fokus under aret har varit stambyten. Stambytet i [llerbacken 5 har slutforts enligt plan,
medan projektering och forberedelser for stambyte i Illerbacken 3 har pagatt under hosten. Styrelsen har
fattat beslut om reducering av avgifter for berérda bostadsrittshavare samt uppgradering av kok, badrum
och elinstallationer for att sidkra langsiktigt virde och funktion i fastigheten.

Parallellt har arbete bedrivits med entréer och portsystem, dér efterarbeten och slutbesiktningar hanterats
tillsammans med entreprendrer. Atgérder for forbittrad belysning, tillgénglighet och sikerhet i
gemensamma utrymmen har genomforts 16pande.

Tekniskt underhall och miljo

Under aret har OVK genomforts och beslut fattats om radonmétning i samtliga ldgenheter under Q1
2026. Styrelsen har dven hanterat vattenldckor, virmeproblem samt fukt- och mogelérenden i enskilda
lagenheter i samarbete med tekniska konsulter och forsakringsparter.

Arbetet med tradgard och utemiljo har intensifierats. Rojning, tridfallning och planering av langsiktigt
underhall har genomfdrts, och en &rsplan for triidgardsskotsel har tagits fram. Atgirderna har i huvudsak
mottagits positivt av medlemmarna. Féreningen har genomfort tva stdddagar. Dessutom har styrelsen
genomfort storstddning i gemensamma kéllarutrymmen.

Ekonomi

Foreningen gor for 2025 ett underskott pa 5 111 468 kr och exklusive avskrivningar och utrangering

1 216 363 kr. Detta beror mycket pa de investeringar féreningen har gjort under aret vad géller stambyte
m.m. Detta beror till stor del pa den tekniska statusen som foreningens byggnader hade vid ombildningen
och det eftersatta underhéllsbehov som fanns dé och som fortfarande finns. Féreningen kommer forsatt
att ga med forlust for att foreningen ska komma ikapp med det eftersatta underhéllsbehovet. BRF Illern 1
amorterar ner den tekniska skulden utan att ta nya 1an, foreningen finansierar investeringen i fastigheten
med medel som frigdrs vid forsdljning av hyresldgenheter som foreningen innehaft.

Under aret har ett arbete genomforts for att skapa tydligare ekonomisk uppf6ljning, bland annat genom
forbattrade rapporter och dashboards.

Nya upplatelser

Under rékenskapsaret har foreningen upplétit tre nya bostadsritter. Upplatelserna har medfort att
foreningens insatser 6kat med 7 467 500 kronor. Dérutover har foreningen erhallit upplatelseavgifter om
3 257 500 kronor. De nya upplatelserna har dirmed tillfort foreningen totalt 10 725 000 kronor i eget
kapital.

Amortering av lan

Under aret har féreningen amorterat sina ldn med 3 000 000 kronor. Amorteringen utgor ett led i
foreningens langsiktiga strategi att successivt minska skuldsittningen och stirka den ekonomiska
stabiliteten. Genom légre laneskuld minskar féreningens rantekénslighet samtidigt som framtida
rantekostnader reduceras, vilket pa sikt skapar ett storre ekonomiskt handlingsutrymme f6r underhall och
investeringar.
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Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Fiber & inpasseringssystem: Installation av fastighetsnit for att mojliggoéra anslutning med fiber till alla
lagenheter och portar. Installation av ett passersystem till fastigheten fran Axema samt tillhrande
bokningssystem for tvittstugan har installerats under aret.

Styrelsen har under &ret arbetat med andrahandsuthyringar, inklusive framtagande av policy,
uppfoljning av otilldtna uthyrningar samt dialog med berdrda medlemmar. Arenden rérande hyresgist
och brf-innehavare har kriavt betydande juridiska insatser, inklusive uppsidgningar, betalningskrav och
anlitande av juridiskt ombud.

Arbetet med revidering av foreningens stadgar har péborjats och kommer fortsétta under 2026.
Medlemsinformation

Styrelsen har under éret haft regelbundna méten. Arbetet préaglas av hog arbetsbelastning, sdrskilt kopplat
till storre projekt, men ocksé av ett tydligt fokus pé struktur, transparens och langsiktighet. Rekrytering
av husvirdar och forberedelser infor kommande ar har initierats. En stor del av styrelsens arbete har
dgnats at att halla sdvil hyresgister som bostadsréttsinnehavare informerade.

Av totalt 78 lagenheter ar:

Medlemslagenheter: 62 st

Hyresritter: 16 st

Overlatelser under aret: 4 st

Upplatelser under éret: 3 st

Medlemmar vid érets borjan: 80 st

Medlemmar vid érets slut: 83 st

5 st lokaler uthyrda

27 av 47 p-platser uthyrda per balansdagen 2025-12-31

Flerarsoversikt 2025 2024 2023 2022 2021
Nettoomséttning(tkr) 4738 4472 4379 4359 907
Resultat efter finansiella poster(tkr) -5111 -5 683 -8 062 -4 904 -332
Soliditet (%) 64,2 62,3 62,7 60,0 59,6
Arsavgift per kvm upplaten med

bostadsratt (kr/kvm) 728 717 648 636 137
Skuldséttning per kvm (kr/kvm) 11388 11988 11988 14 985 15984
Skuldséttning per kvm uppléten

med bostadsrétt (kr/kvm) 14918 17 266 17 266 21783 23 236
Sparande per kvm (kr/kvm) -167 -250 -15 55 32
Réntekénslighet (%) 20,5 24,1 26,6 343 169,2
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 241 231 234 257 68

Arsavgifternas andel i % av totala
g

rorelseintikter 58,7 55,0 51,3 50,1 52,1

Upplysning om érets forlust och foreningens framtida ekonomiska dtaganden

Foreningen redovisar for rakenskapséret ett underskott om 5 111 468 kronor. Underskottet paverkas dels
av avskrivningar och utrangering med 3 895 106 kronor, vilka utgdr en redovisningsméssig kostnad utan
direkt péverkan pa arets kassaflode och dels av kostnader for reparation och underhéll om 1 124 819
kronor.
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Under aret har foreningen upplétit tre tidigare hyresrétter, vilket tillfort foreningen 10 725 000 kronor i
eget kapital genom insatser och upplatelseavgifter. Foreningen har samtidigt amorterat 3 000 000 kronor
pa sina fastighetslan, vilket medfort att skuldséttningen minskat fran 17 266 kronor per kvadratmeter
bostadsréttsyta till 14 918 kronor per kvadratmeter bostadsréttsyta. Soliditeten har under arets stirkts fran
62,3 procent till 64,2 procent.

Foreningen har vid rdkenskapsarets utgédng fortfarande 17 kvarvarande hyresrétter, vilka utgdr en
betydande dold tillgang och en framtida mojlighet att tillfora ytterligare kapital i samband med
kommande upplételser.

Styrelsens beddmning &r att foreningens ekonomiska stéllning &r god och att det redovisade underskottet
inte paverkar foreningens formaga att fullgéra sina nuvarande eller framtida ekonomiska &taganden. Den
minskade skuldséttningen, den stidrkta soliditeten samt det kapital som tillforts genom érets upplatelser
har sammanlagt forbéttrat foreningens langsiktiga finansiella forutsittningar.

Foreningen befinner sig i en omstéillningsfas dir tidigare hyresrétter successivt omvandlas till
bostadsritter. Varje upplatelse stirker foreningens egna kapital, minskar skuldséttningen och forbéattrar
de langsiktiga ekonomiska forutsittningarna. Det redovisade underskottet ger darfor inte en réttvisande
bild av den underliggande ekonomiska utvecklingen under aret.

Foriandringar i eget kapital (Tkr)

Insatser Uppléitelse- Fond for yttre Balanserat Arets Totalt
avgift underhall resultat resultat

Belopp vid érets ingéng 122 006 375 302 -13 600 -5 683 103 400
Upplatelse av bostadsrétt 7 468 3258 10 726
Disposition av foregdende
ars resultat: 123 -5 807 5683 0
lansprakstagande av yttre
fond -123 123 0
Arets resultat 5111 -5111
Belopp vid arets utging 129 474 3633 302 -19 284 5111 109 014

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

ansamlad forlust -19 283 441
arets forlust 5111 468
-24 394 909

behandlas s att

reservering fond for yttre underhall 1 162 740
lanspraktagande av yttre underhallsfond -378 444
i ny rdkning 6verfores -25179 205

-24 394 909

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgéar av efterfoljande resultat- och balansrédkning samt
kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrakning

Roérelsens intikter
Nettoomséttning
Ovriga intakter

Rorelsens kostnader

Driftkostnader

Reparationer och planerade underhéll

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar
Ovriga rorelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga rinteintéikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

NN bW

2025-01-01
-2025-12-31

4737 891
100
4737 991

-2 066 263
-1 124 819

-650 686

-343 084
-2 328 000
-1 567 106
-8 079 958
-3 341 967

84 398
-1 853 900
-1 769 502
-5 111 468

-5111 468

-5 111 468

5(15)

2024-01-01
-2024-12-31

4471710
57750
4529 460

-2 002 262
-3281522
-302 913
-658 478
-2 278 248
0

-8 523 422
-3 993 962

130 043
-1 819 424
-1 689 381
-5 683 343

-5 683 343

-5 683 343
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgdangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Péagéende nyanldggningar

Summa anliggningstillgingar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgadngar

SUMMA TILLGANGAR

Not

8, 12
10

2025-12-31

156 559 114
111113

0

156 670 227

156 670 227

906 445
305 489
181 145
1393079

11701 522
13 094 601

169 764 828

6 (15)

2024-12-31

157 110 388
0

55344

157 165 732

157 165 732

847 855
81507
152 527

1 081 889

7784 112
8866 001

166 031 733
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Léngfristiga 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

11,12

11,12

2025-12-31

133 105 812
302 493
133 408 305

-19 283 441

-5 111 468
-24 394 909
109 013 396

20 000 000
20 000 000

37000 000
460 775
286 822
752 582

2251253

40 751 432

169 764 828

7(15)

2024-12-31

122 380 812
302 493
122 683 305

-13 600 098

-5 683 343
-19 283 441
103 399 864

55000 000
55000 000

5000 000
261 342
276 022
377 490

1717015

7 631 869

166 031 733
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflddet
Erhéllen rénta

Erlagd réanta

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
fordndring av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndring av rorelsekapitalet
Forandring av kundfordringar

Fordndring av kortfristiga fordringar

Foréndring av leverantorsskulder

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Medlemsinsatser

Amortering av 1an

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not

2025-01-01
-2025-12-31

-3 341 967
3 895106

84 398
-1 853 900

-1 216 363

-58 590
-252 601
199 433
920 132
-407 989

-3399 602
-3 399 602

10 725 000
-3.000 000
7725 000

3917 409

7784113
11 701 522

8 (15)

2024-01-01
-2024-12-31

-3 993 962
2278248

130 043
-1 819424

-3 405 095

-35 798
-122 469
-1 196 655
-56 923

-4 816 940

-194 736
-194 736

1 550 000
0
1550 000

-3 461 676

11245 789
7784 113
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allméinna upplysningar

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3) och 2023:1, kompletterande upplysningar m.m. i bostadsréttsforeningars
arsredovisningar.

Redovisningsprinciperna ér oférindrade jimfort med foregaende ar.

Intiktsredovisning

Intdkter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhéllits eller kommer att erhallas och redovisas i
den omfattning det dr sannolikt att de ekonomiska férdelarna kommer att tillgodogoras bolaget och
intédkterna kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition enligt
foreningens ekonomiska plan med 0,1% av taxeringsvérdet.

Anldggningstillgingar
Immateriella och materiella anlédggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med

ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjart 6ver den forvantade nyttjandeperioden med hénsyn till visentligt restvirde.
Foljande avskrivningstid tillampas:

Anlédggningstillgdngar

Byggnader 10-100 ar
Inventarier 10 &r
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Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning(tkr)
Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster(tkr)
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore 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 bostadsritt.

Skuldséttning per kvm (kr/kvm)
Réntebédrande skulder pé balansdagen dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplatna med
bostadsritt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresritt.

Skuldsattning per kvm upplaten med bostadsrtt (kr/kvm)
Réntebarande 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 bostadsratt och antalet
kvadratmeter upplatna med hyresritt. Med justerat resultat avses arets resultat 6kat med arets
avskrivningar, arets kostnad for utrangeringar och arets kostnad for planerat underhall. Intékter eller
kostnader som &r vésentliga och som inte &r en del av den normala verksamheten ska dras av respektive
laggas till.

Réntekénslighet (%)
Foreningens réntebarande 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 bostadsrétt och antalet kvadratmeter upplétna
med hyresrétt.

Arsavgifternas andel i % av totala rorelseintiikter
Arsavgifterna i procent av bostadsrittsforeningens totala rorelseintikter.
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Not 2 Nettoomsittning

Nettoomséttningen per rorelsegren

Hyresintdkter
Arsavgifter

Hyresintdkter, lokaler, ej momsregistrerade
Hyresintékter garage och p-platser, ej momsregistrerade
Hyresintdkter, Gvriga objekt

Bredband

Pant och dverlatelseavgifter

Ores- och kronutjimning

I foreningens arsavgifter ingar vérme, vatten.

Not 3 Driftkostnader

Uppvérmning

El

Vatten & avlopp

Hiss

Sophédmtning
Stadning
Fastighetsskotsel
Kabel-TV & bredband
Snordjning
Fastighetsskatt
Forsékringspremie
Forbrukningsinventarier
Forbrukningsmaterial
Inhyrd personal

Not 4 Reparationer

Bostidder

Gard

Tvittstuga
Vatten & avlopp
Hiss

Virme

2025

1 635998
2680512
132 885
171 025
4633
102 600
10 091
147
4737 891

2025

867 140
138 558
198 370
20209
232292
105 638
96 001
116 308
39375
147 212
99 253
0

0

5907
2066 263

2025

82 808
238 225
0
10267
45 606
369 469
746 375

11 (15)

2024

1 637 940
2441198
134 185
185 531

0

49 590
23257

9
4471710

2024

847 506
152 189
155 667
23 287
185 832
128 737
83 832
98 926
54 944
139610
90 807
8087
32 837
0

2 002 261

2024

788 943
39037
36 034
74 232
51252

138 500

1127998
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Not 5 Planerat underhall

Malning trapphus
Elarbeten fastighet
Radiatorventilbyte
Relining

Ovrigt fastighet

Not 6 Ovriga externa kostnader

Revision
Redovisningstjanster
IT-tjénster
Konsultarvoden
Bankkostnader
Foreningsavgifter
Ovriga kostnader
Telekommunikation
Moteskostnader

Befarad hyresforlust

Not 7 Anstillda och personalkostnader

Loner och andra erséittningar
Styrelsearvode

Sociala kostnader
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal

Totala loner, ersittningar, sociala kostnader och

pensionskostnader

2025

34 748
173 900
0

0

169 796
378 444

2025

48 438
92 030
3913
371 044
5383

6 704
20919
2 464
11438
88353
650 686

2025

272 000
272 000

68 494
68 494

340 494

12 (15)

2024

0

0

201 151
1952373
0

2153 524

2024

56 313
90616
3735
115970
5203
6612
21 564
0

2900
0
302913

2024

519 766
519 766

130 207
130 207

649 973
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Not 8 Byggnader och mark

Ingdende anskaftningsvirden

Inko6p

Omklassificeringar

Utrangeringar

Utgédende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingédende avskrivningar
Forséljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgiende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Bokfort viarde byggnader
Bokfort virde mark

Not 9 Pagaende nyanliggningar

Ingéende anskaffningsvirden

Ink&p

Omklassificeringar

Utgédende ackumulerade anskaffningsvérden

Utgaende redovisat virde

Not 10 Inventarier

Ink6p
Utgédende ackumulerade anskaffningsvérden

Arets avskrivningar
Utgédende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

2025-12-31

164 238 766
2963 692
379 064

-1 766 243
165 815 279

-7 128 378

199 138
-2 326 924
-9 256 164

156 559 115
86 903 822

69 655 293
156 559 115

2025-12-31
55344
323 720

-379 064
0

2025-12-31

112 189
112 189

-1 076
-1 076

111113

13 (15)

2024-12-31

163 727 128
0

511638

0

164 238 766

-4 850 130

0
-2 278 248
-7 128 378

157 110 388
87 455 095

69 655 293
157 110 388

2024-12-31
372 245
194 737

-511 638
55 344

55 344

2024-12-31
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Not 11 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av langfristiga 1an.

Léngivare
SEB
SEB
SEB
SEB
SEB

Kortfristig del av langfristig skuld

Not 12 Stillda sikerheter

Fastighetsinteckning

Réntesats

%
3,86
3,59
1,50
3,94
3,89

Slutbetaldag

2028-11-28
2026-12-28
2026-10-28
2026-11-28
2027-11-28

Not 13 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

Lanebelopp
2025-12-31
10 000 000
2 000 000
20 000 000
15 000 000
10 000 000
57 000 000

37 000 000

2025-12-31

80 000 000
80 000 000

14 (15)

Lanebelopp
2024-12-31
10 000 000
5000 000
20 000 000
15 000 000
10 000 000
60 000 000

5000 000

2024-12-31

80 000 000
80 000 000

Fastighetsdgarna Service Stockholm AB férhandlade fram en hyresh6jning for foreningens hyresgéster

med 3,4% fran 1 januari 2026.
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Arsredovisningen beslutades den 25 juni 2026

Underskriven den dag som framgér av véra elektroniska underskrifter

Samuel Jonsson Marie Blomqvist
Ordforande

Mikael Ljungberg Marguerite Palm
Malin Angstrém

Min revisionsberittelse har 1amnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Jonas Goransson
Auktoriserad revisor
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