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Styrelsen for Bostads AB Patrioten, organisationsnummer 556002-1551, avger harmed féljande &rsredovisning for
rakenskapsaret 2025-01-01 - 2025-12-31. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i hela kronor.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten
Allmant om verksamheten

Bostadsaktiebolaget har till andamal att frimja aktiedgarnas ekonomiska intresse genom att i bolagets hus upplata
bostadsrattslagenheter med nyttjanderatt utan tidsbegransning.

Bostadsaktiebolagets fastighet

Bostadsaktiebolaget registrerades 1884-04-04 och nuvarande bolagsordning antogs 2026-01-20. Bostadsaktiebolaget
ager en fastighet i Stockholms kommun med beteckningen Naktergalen 3. Fastigheten bebyggdes ar 1881 och bestar
av tva flerbostadshus. Fastighetens varde-ar ar 1929.

Fastigheten &r forsakrad hos Lansférsakringar.
Ansvarsforsakring ingar for styrelsen.

Byggnadernas uppvarmning ar fjarrvarme.
Internetleverantdrer ar Tele2 via koaxialkabel och GlobalConnect via fiber.

Byggnadernas totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 2 102 kvm, varav 2 102 kvm utgdr Iagenhetsyta. Bostadsaktiebolaget
har 35 aktieserier som motsvarar 29 lagenheter. Sex (6) av lagenheterna har tva aktieserier.

Bostadslagenheter
upplatna med bostadsrétt

Antal
1 rok 4
2 rok 12
3 rok 10
4 rok 2
5 rok 1
Summa 29
Forvaltning Beskattning
Delagott Forvaltning AB ar bostadsaktiebolagets For hyreshus ar kommunal fastighetsavgift 2025: 1 724 per
ekonomiska férvaltare. bostadslagenhet, dock hégst 0,3% av taxeringsvardet for

bostadshus med tillhérande tomtmark.
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Aktieagarinformation

Under aret har tva lagenheter bytt gare.

| december 2025 hdll bolaget en extra bolagsstamma i syfte att &ndra bolagsordningen. En andra extra bolagsstdmma
hélls i januari 2026, varvid den nya bolagsordningen antogs. Andringen registrerades dérefter hos Bolagsverket i mars
2026.

Styrelsen har hallit sju méten under aret.
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Fastighetens tekniska status

Nedanstaende underhall och férbattringsarbeten har utférts sedan ar 1970.
Nedanstaende atgarder har genomforts eller planeras:

Ar

2025
2024
2024
2021
2021
2021
2021
2020

2020 5)

2019 4)

2019
2018
2018 3)
2018
2018
2018
2018
2016
2016
2016 2)
2015
2015
2014
2014
2012
2011
2011
2011
2011
2011
2011
2010
2010
2009
2008
2008
2007/2008
2007 1)
2007 1)
2007 1)
2007
2005
2004
1996
1970

Planerat underhall Kommentar

Byte av draneringspump i kéllaren

Byte av varmekabel pa tak

Ombyggnad av stuprér mot Engelbrektsgatan samt i vindsvaningarna i gardshuset
Renoveringen av garden har slutférts, varvid bl.a. belysning och vaxter har tillkommit.
Radonmatning har utforts.

Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) har utférts.

Sotning och genomgang av eldstéder har genomforts.

Renovering av ytterfdnstren mot garden i Iagenhet A 1101 har utforts. Fiber har ocksa
dragits fram till denna lagenhet.

Renovering av yttergarden har genomférts enligt planering, nytt tatskiktskikt pa tak éver
kéllare samt plattsattning pa nedre gardshalvan har utforts.

Renovering och mélning av alla ytterfénster i gardshuset och alla ytterfénster mot
garden i gathuset (ett undantag, Igh A 1101)

Ombyggnad av soprum och barnvagnsgarage

Installation av fiber fér Iagenhetsanslutning

Renovering och malning av alla ytterfénster mot Engelbrektsgatan

Ordnande av avfallsatervinning

Installation av automatisk portdppning mot gatan

Installation av automatisk belysning i entrén

Inséttande av balkongddrr mot yttergarden i lagenhet, A 1002

Installation av sakerhetsanordning pa de bada byggnadernas tak

Byte av expansionskarl

Relining av avloppsstammarna

Byte av reglage pa alla radiatorer

Dranering av framre garden

Ledstanger for trappa till kallaren i bada husen

Partiellt byte av avloppsstam i gardshus

Nytt golv i entré

Slipning och kristallisering av golv i trapphus

OVK-besiktning

Byte av varmevaxlare

Stamspolning

Renovering av entréddrrar

Uppfraschning av gardarna

Renovering av dérrar entréplan

Installation och férbattringsatgarder av pumpanléaggning i kallare
Dagvattensystem gard

Lagning av skorstenar

Installation av takvédrmesystem mot isbildning i takrénnor och stuprér
Fardigstéllande av fyra vindslagenheter

Installation av hissar

Omlaggning av plattak

Byggande av férrad i kéllare

Malning och reparation av fénster

Malning av trapphus

Omlaggning av tak

Omputsning av fasad

Rérstambyte

A (410
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1) Entreprenadkontrakt med Arcona i samband med utbyggnad av vindslagenheter.
2) Entreprenadkontrakt med Tubus System AB i samband med relining.

3) Entreprenadkontrakt med Fog & Fénster AB.

4) Entreprenadkontrakt med Malardalens Fénsterrenovering AB.

5) Entreprenadkontrakt med Binab och NCC Industry AB.

Ovrig information

Styrelsen har sedan ordinarie bolagsstdmman 2025 haft féljande sammansattning.

Fram till november 2025 var Linus Gustaf Holmsater ordférande, da han avgick pa grund av flytt. Jan Carl Hugo Schnell
tilliradde darefter som ordférande

Styrelsens ledaméter:

Styrelse

Ordférande Jan Carl Hugo Schnell
Ledamot Victor Christoffer Dahlvid
Ledamot Lars Magnus Stein
Suppleant Julia Anna Alander
Suppleant Carl Anders Jonsson
Suppleant Indre Roger Clarence Singh
Revisor

Auktoriserad revisor Joakim Ahsberg

Allians Revision & Redovisning AB

Valberedning
Valberedningen har bestétt av Barbro Ahlbéack och Sirje Kaerma.

Ekonomi
Avgiften hdjdes med 7% under 2025, med start i det tredje kvartalet. Under aret debiterade bolaget &ven tva extra
manadsavgifter (engangsavgifter) for att tdcka kostnader relaterade till en vattenskada som uppstod under 2024.

Foreningen nadde under aret en dverenskommelse med en boende avseende kostnadsférdelningen for vattenlackan,
varvid fragan darmed har avslutats. | samband med detta har den del av tidigare bokférd fordran som inte bedéms bli
betald skrivits ned.

Bolaget har sitt sate i Stockholm.
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Flerarsoversikt

2025 2024 2023 2022
Nettoomséttning, tkr 1528 1271 1461 1156
Resultat efter finansiella poster, tkr - 358 -313 210 -194
Soliditet!, % 19 22 24 23
Réantekanslighet, % 5 6 5 6
Bostadstritten, kr
Energikostnad/kvm bostadsrattsyta 271 264 237 206
Elkostnad/kvm bostadsrattsyta 31 26 27 22
Varmekostnad/kvm bostadsrattsyta 191 194 175 155
Vattenkostnad/kvm bostadsrattsyta 49 44 35 29
Kapitalkostnad/kvm bostadsrattsyta 130 129 98 40
Sparande/kvm totalyta 7 -70 158 -34
Skuld/kvm bostadsréattsyta 3413 3419 3424 3431
Skuldséttning/kvm totalyta 3413 3419 3424 3431
Arsavgift/kvm bostadsrattsyta 727 605 695 550
Arsavgifternas andel i % av totala rérelseintékter 98 74 95 98

" Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Nettoomséattningen fér 2025 och 2023 paverkas av tillfélliga extra manadsavgifter.

Nyckeltalen for "Skuld/kvm bostadsrattsyta” och "Skuldséattning/kvm totalyta” har justerats da skulden fér 2023 tidigare

var felaktigt angiven. Korrigeringen fdrbattrar jamférbarheten mellan aren och paverkar inte resultat- eller

balansrékningen.

Arsredovisningen signerades av hela styrelsen 2026-05-07 kl 13:51. Revisorspateckning adderades 2026-05-07 kl 15:22.
Signeringar via Accountec Byraportal.

e 10\
O\ 1)



5749¢c101c4aa81261b8e89083367f1f5936f1c991496c84aab2fc87612525956
Bostads AB Patrioten Lundify

556002-1551 .
Utkast fran Lundify Year-End Reporting Year-End Reportlng

Nyckeltalsdefinition

Nettoomsittning, tkr
Rérelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar.

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

Soliditet, %
Justerad eget kapital i procent av balansomslutning.

Réntekanslighet, %
Visar i procent hur mycket bolaget behéver héja avgiften om réntan pa lanen ékar med en procentenhet for att
uppratthalla nuvarande sparande fér framtida underhall och investeringar.

Energikostnad/kvm totalyta
Totala kostnaderna fér varme, vatten och el per kvm totalyta.

Sparande/kvm totalyta

Uttrycker det I6pande 6verskottet per kvadratmeter totalyta och aterspeglar bolagets ackumulerade likvida medel fran
den I6pande driften under rakenskapsaret. For att ge en klar bild exkluderas avskrivningar (som ej paverkar likviditeten)
samt arets planerade underhall fran redovisningen.

Skuld/kvm bostadstrittsyta
Totala rantebarande skulder genom bostadsréatternas yta.

Skuldsattning/kvm totalyta
Totala rantebarande skulder genom fastighetens totalyta.

Arsavgift/kvm bostadsrittsyta
Arsavgift per kvadratmeter (kvm) bostadsréttsyta ar den arliga avgift som bostadsrattsinnehavare betalar for varje
kvadratmeter av sin bostadsrattslagenhet.

Arsavgifternas andel i % av totala rorelseintakter
Arsavgifternas andel i procent av totala rérelseintakter &r den procentuella andelen av arsavgifterna i férhallande till de
totala intakterna fran verksamheten under ett arsredovisningsar.

Upplysning vid forlust

Bolaget redovisar ett negativt resultat, vilket framst beror pa kostnader f&r reparationer, underhall, samt avskrivningar pa
féreningens tillgangar.

Om man tittar pa den underliggande verksamheten, genom att exkludera avskrivningskostnader och nedskrivning av
gammal kundfordran sa redovisar féreningen ett positivt justerat resultat pa 14 738 kr.
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Forandringar i eget kapital

Aktiekapital Ovillkorat Uppskrivnings- Balanserat Arets Totalt
aktiagartillskott fond resultat resultat

Belopp vid arets ingang 116 100 1 550 653 2758 374 -1969918  -312860 2142349
Resultatdisposition enligt
stdmman:
Reservering fond for yttre
underhall
Balanseras i ny rékning - 312860 312 860 0
Arets resultat -357 867 - 357 867
Belopp vid arets utgang 116 100 1 550 653 2758 374 -2282778 -357867 1784482
Resultatdisposition
Till foreningsstdammans forfogande star féljande medel:
Balanserat resultat -732125
Arets resultat - 357 867
Totalt - 1089 992

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:
Balanseras i ny rakning -1089 992
Totalt -1 089 992

~
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Resultatrakning
1 januari - 31 december Not 2025 2024

RORELSEINTAKTER

Nettoomséattning 2 1527 732 1271 344
Ovriga rorelseintakter 3 26 352 450 228
Summa rérelseintékter 1554 084 1721572
RORELSEKOSTNADER

Operativ drift och underhall 4 -1 050 254 -1 469 577
Administration och férvaltning -214 168 -180 237
Nedskrivningar 5 -249 190 0
Avskrivningar -123 415 -123 415
Summa rérelsekostnader -1 637 027 -1 773 229
RORELSERESULTAT -82 943 -51 657

FINANSIELLA POSTER

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 108 9207
Rantekostnader och liknande resultatposter -275 032 -270 410
Summa finansiella poster -274 924 -261 203
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -357 867 -312 860
RESULTAT FORE SKATT -357 867 -312 860
ARETS RESULTAT -357 867 -312 860

0 /1)
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Balansrakning
TILLGANGAR Not 2025-12-31 2024-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 6 8813633 8937 048

Summa materiella anldggningstillgangar 8813633 8 937 048

Finansiella anlaggningstillgangar

Andra langfristiga fordringar 7 2800 2800
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2800 2800
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 8816 433 8 939 848

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar 11 982 11 982
Ovriga fordringar 107 050 509 796
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 139 924 138 856
Summa kortfristiga fordringar 258 956 660 634

Kassa och bank

Kassa och bank 465 825 315198
Summa kassa och bank 465 825 315198
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 724 781 975 832
SUMMA TILLGANGAR 9541 214 9915 680
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Balansrakning
EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2025-12-31 2024-12-31

EGET KAPITAL
Bundet eget kapital

Aktiekapital 116 100 116 100
Uppskrivningsfond 2758 374 2758 374
Summa bundet eget kapital 2874474 2874474

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -732 125 -419 265
Arets resultat -357 867 -312 860
Summa fritt eget kapital -1 089 992 -732125
SUMMA EGET KAPITAL 1784 482 2142 349

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 8 2 192 500 3202 500

Summa langfristiga skulder 2192 500 3202 500

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 8 4981 250 3983 250
Leverantdrsskulder 171 243 146 246
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 411 739 441 335
Summa kortfristiga skulder 5 564 232 4 570 831
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9 541 214 9915 680
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Kassaflodesanalys
Not 2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rérelseresultat -82 943 -51 657
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet
Avskrivningar 123 415 123 415
Summa 40 472 71758
Erhallen ranta 108 9207
Erlagd rénta -275 032 -270 410
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore -234 452 -189 445
férandringar av rérelsekapital
Kassaflode fran féréandringar i rérelsekapital
Férandring av rérelsefordringar 428 938 -474 881
Férandring av rérelseskulder -31 859 -51 336
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 162 627 -715 662

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Amortering av 1an -12 000 -12 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

-12 000 -12 000
Arets kassaflode 150 627 -727 662
Likvida medel vid arets bérjan 315197 1 042 859
Likvida medel vid arets slut 465 825 315197
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2023:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3).

Avskrivning
TillAmpade avskrivningstider:

Anldggningstillgang Nyttiandeperiod (&r)
Byggnad 10-120 ar

Materiella anlaggningstillgangar
Fastighetens betydande komponenter beddms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och darmed har
fastighetens anskaffningsvarde férdelats pa vasentliga komponenter.

Nyttjiandeperioden fér komponenternabeddms vara mellan 10 till 120 ar. Komponentindelningen har genomférts med
utgangspunkt i vagledning fér komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bolagets sarskilda
férutsattningar.

Byggnadens komponenter skrivs av linjart dver nyttjandeperioden och har under aret skrivits av med 1,49% av
anskaffningsvardet.

Not 2. Nettoomséttning 2025 2024

Arsavgifter

Bostader 1315 841 1271 344

Extra arsavgift 211 891 0
1527 732 1271 344

Totalt nettoomsattning 1527 732 1271 344

Ovriga rérelseintakter 2024 inkluderade en bokférd fordran om 424 190 kr avseende kostnader fér vattenskada. Under
2025 har delar av fordran betalats och resterande del skrivits ned.

Not 3. Ovriga roérelseintakter 2025 2024

Ovriga rérelseintakter

Foérsakringsersattningar 3834 3746

Ovriga ersattningar och intakter 22518 446 482
26 352 450 228

Totalt 6vriga rorelseintakter 26 352 450 228
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Not 4. Operativ drift och underhall 2025 2024

Taxebundna kostnader

Fastighetsel 64 333 54 051

Uppvarmning 402 496 406 951

Vatten och avlopp 102 635 93 069

Sophéamtning 106 515 114 609

675 979 668 680

Funktionell anldggningsservice

Obligatorisk ventilationskontroll, OVK 56 633 74 331

Obligatoriska service- och besiktningskostnader 6 563 2115
63 196 76 446

Kopta tjanster

Fastighetsstad 74 067 68 196

Snoréjning/sandning 17 733 17 733
91 800 85 929

Distribuerade servicetjanster

TV 23159 29 061

Ovriga driftkostnader

Fastighetsavgift/fastighetsskatt 49 996 47 270

Foérbrukningsmaterial 7573 2962

Ovriga driftkostnader 35500 20 220
93 069 70 453

Reparationer

Reparationer 103 050 496 758

Underhall

Underhall 0 42 250

Totalt operativ drift och underhall 1050 254 1469 577

Not 5. Nedskrivningar 2025 2024

Nedskrivningar

Nedskrivningar av kundfordran 249190 0

Totalt nedskrivningar 249 190 0

Under aret har en 6verenskommelse traffats med en boende avseende kostnadsférdelning for en vattenlacka. |
samband med detta har den del av tidigare bokférd fordran som inte bedéms bli betald skrivits ned.
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Year-End Reporting

Not 6. Byggnader och mark 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffningsvarde byggnad 8 300 437 8 300 437
Anskaffningsvarde mark 2 331 491 2 331 491
Utgaende anskaffningsvarden 10 631 928 10 631 928
Ackumulerade avskrivningar
Ingdende avskrivningar - 1694 880 - 1571 465
Arets avskrivningar -123 415 -123 415
Utgaende avskrivningar -1818 295 -1 694 880
Utgaende redovisat varde 8813 633 8 937 048
Taxeringsvéarden
Taxeringsvarde byggnader 35 000 000 29 000 000
Taxeringsvarde mark 76 000 000 74 000 000
111 000 000 103 000 000
Not 7. Andra langfristiga fordringar 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingadende anskaffningsvarden 2800 2800
Utgaende anskaffningsvarden 2800 2800
Utgaende redovisat varde 2800 2800
Not 8. Skulder till kreditinstitut
Villkors- Réntesats Belopp Belopp
andringsdag 2025-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Handelsbanken 2026-01-02 3,30 % 450 000 450 000
Handelsbanken 2026-01-30 3,10 % 665 000 672 000
Handelsbanken 2026-03-03 3,10 % 1410 000 1410 000
Handelsbanken 2026-06-01 419 % 2000 000 2000 000
Handelsbanken 2026-12-30 2,69 % 451 250 451 250
Handelsbanken 2027-06-01 3,86 % 750 000 750 000
Handelsbanken 2027-06-01 3,86 % 447 500 452 500
Handelsbanken 2028-10-30 2,86 % 1 000 000 1 000 000
Summa skulder till kreditinstitut 7173 750 7185750
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -4 981 250 -3 983 250
2192 500 3202 500

Lan som har slutférfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder, oavsett om fortsatt

belaning sker hos bank.

Not 9. Stéllda sakerheter 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckningar 7 304 550 7 304 550
Summa: 7 304 550 7 304 550
Not 10. Aktier och andra andelar

Aktiekapital 11 610 11 610
Antal Aktier 2 322 2 322
Kvotvéarde 50 50

1E /(10)\
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