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Styrelsen för Brf Fanan 23 får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret 2025.
 
Årsredovisningen är upprättad i svenska kronor, SEK. Om inte annat särskilt anges, redovisas alla belopp i
hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser föregående år.
 
Förvaltningsberättelse
 
Verksamheten
 
Föreningens ändamål är att främja medlemmars ekonomiska intressen genom att i föreningens fastighet
upplåta bostadslägenheter och lokaler med nyttjanderätt och utan tidsbegränsning. Upplåtelse får även
omfatta mark som ligger i anslutning till föreningens hus, om marken skall användas som komplement till
bostadslägenhet eller lokal. Medlem som innehar bostadsrätt kallas bostadsrättshavare.
 
Allmänt om verksamheten
 
Föreningen är ett privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgör en äkta
bostadsrättsförening.
 
Föreningens fastighet
Föreningen bildades, registrerades hos länsstyrelsen i Stockholms Län 1972-10-26. Föreningen äger
fastigheten Fanan 23 och innehar marken med äganderätt. Fastigheten består av två bostadshus som byggdes
1898 och delvis ombyggd och tillbyggd 1972-1973 samt 1996 (vind i gårdshuset) och 2011-2012 (vindarna i
gatuhuset). Föreningen har tilldelat värdeår 1930. 
 
Föreningens ekonomiska plan registrerades 1988-03-02 och föreningens nuvarande stadgar registrerades hos
Bolagsverket 2024-08-22
 
Bostäder och lokaler
Föreningen upplåter 28 st lägenheter med bostadsrätt och två lokaler med hyresrätt. Den totala lägenhetsytan
uppgår till 2 463 kvadratmeter. Den totala lokalytan uppgår till 125 kvadratmeter. 
 
Föreningens lokalkontrakt löper enligt följande:
 
Verksamhet  Namn   Yta  Löptid t.o.m
Kontorslokal Marcus Larsson Art AB  125 kvm  2029-04-30
Lokal  Lars Ekman                                            40 kvm                            2028-06-04
 
Fastigheten är fullvärdesförsäkrad hos Länsförsäkringar Stockholm. Som tilläggsförsäkring finns
ansvarsförsäkring för styrelsen.
 
Föreningens underhållsfond
För att säkerställa underhållet på föreningens fastighet görs årligen avsättningar till föreningens "fond för
yttre underhåll". Detta sker antingen enligt föreningens underhållsplan eller enligt stadgarna. Avsättningen
sker genom omföring av fritt eget kapital till bundet eget kapital.
 
Underhållsplan
Föreningen har en aktuell underhållsplan.
 
Fastighetsförvaltning 
Ekonomisk förvaltning    PHM Redovisning AB. (tid. Princip Redovisning AB)
Fastighetsskötsel och teknisk förvaltning Cullborgs Fastighetsförvaltning AB 
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Föreningen har sitt säte i Stockholms län, Stockholms kommun. 
 
Väsentliga händelser under räkenskapsåret
 
Hyreslokalerna renoverades och toalett installerades
Hyres lokal på bottenplan uthyrdes
Ny fläkt installerades i tvättrum
Stamspolning utfördes
Sotning genomfördes
Målning/renovering av gången in från gårdshusporten
 
Ny revisor utsågs vid föreningsstämman
Nytt lån på 300 000 kr togs ut från Handelsbanken och räntekostnaderna förhandlades ner
De utestående icke godkända resultaten från OVK besiktningen åtgärdades delvis under året och planeras
slutföras under 2026. Arbetet med en detaljerad underhållsplan för fastigheterna genomfördes under året.
Det är Styrelsens mål att finansiera framtida underhåll i första hand med lån då föreningen fortsatt har en
relativt låg skuldsättning. Det finns således inga närliggande planer på att höja avgifterna för att täcka
underhållskostnader.
 
 
Medlemsinformation
Antalet medlemmar var vid årets början 40 st. Antal medlemmar var vid årets slut 40 st.
Under året har det skett 1 överlåtelse.
 
 
Styrelsen
Styrelsen har sedan ordinarie årsstämma 2025-05-20 haft följande sammansättning:
 
Patrik Enblad  Ledamot(ordf)
Anna Kansell                                        Ledamot 
Patric Blixt           Ledamot                                
Johan Hultner   Ledamot
              
Ann Christin Boll  Suppleant
Leonars Isaeus-Berlin     Suppleant                                     
Christoffer Mosten  Suppleant 
   
Revisor
Saldo Redovisning Stockholm AB   
 
 
Styrelsen har under året hållit 9 protokollförda styrelsemöten. 
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Flerårsöversikt (Tkr) 2025 2024 2023 2022  
Nettoomsättning 1 479 1 419 1 186 1 136  
Resultat efter finansiella poster -510 -413 -700 -540  
Soliditet (%) 63,4 66,7 67,3 68,4  
Årsavgift per kvm upplåten med
bostadsrätt (kr/kvm) 413 365 336 0  
Skuldsättning per kvm (kr/kvm) 1 981 1 877 1 927 0  
Skuldsättning per kvm upplåten
med bostadsrätt (kr/kvm) 2 114 2 003 2 025 0  
Sparande per kvm (kr/kvm) -64 1 -66 0  
Räntekänslighet (%) 5,1 5,5 6,0 0,0  
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 126 106 98 0  
Årsavgifternas andel i % av totala
rörelseintäkter 67,9 63,4 62,7 0,0  
      

För definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.
 
 
Upplysning vid förlust
Föreningen hade extraordinära renoveringskostnader för tvättrummet, hyreslokalerna och båda
fastigheterna under 2025 som täcktes delvis av ett utökat lån från Handelsbanken på 300 000 kr.
Föreningen redovisade ett positivt kassaflöde på 263 872 kr för året.

Förändringar i eget kapital
 
 Medlems- Upplåtelse- Fond för yttre Balanserat Årets Totalt
 insatser avgift/Kap.tills. underhåll resultat resultat  
Belopp vid årets ingång 3 520 787 13 746 628 3 920 142 -9 989 131 -413 060 10 785 366
Disposition av föregående
års resultat:   402 723 -815 783 413 060 0
Årets resultat     -509 512 -509 512
Belopp vid årets utgång 3 520 787 13 746 628 4 322 865 -10 804 914 -509 512 10 275 854
       
       

Förslag till behandling av ansamlad förlust
Styrelsen föreslår att den ansamlade förlusten (kronor):
 
ansamlad förlust -10 804 915
årets förlust -509 512
 -11 314 427
 
behandlas så att
reservering fond för yttre underhåll 391 488
ianspråktagande av fond för yttre underhåll -30 625
i ny räkning överföres -11 675 290
 -11 314 427
 
Föreningens resultat och ställning i övrigt framgår av efterföljande resultat- och balansräkning samt
kassaflödesanalys med noter.
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Resultaträkning Not 2025-01-01

-2025-12-31
2024-01-01

-2024-12-31  
 

kassaflödesanalys med noter.

Rörelseintäkter, lagerförändringar m. m.      
Nettoomsättning 2 1 479 228  1 418 855  
Övriga rörelseintäkter 2 18 202  0  
Summa rörelseintäkter, lagerförändringar m.m.  1 497 430  1 418 855  
      
Rörelsekostnader      
Driftskostnader 3 -1 405 465  -1 064 267  
Övriga externa kostnader 4 -124 842  -110 398  
Personalkostnader 5 -5 510  -5 510  
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anläggningstillgångar  -311 447  -414 620  
Summa rörelsekostnader  -1 847 264  -1 594 795  
Rörelseresultat  -349 834  -175 940  
      
Finansiella poster      
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter  27  321  
Räntekostnader och liknande resultatposter 6 -159 705  -237 441  
Summa finansiella poster  -159 678  -237 120  
Resultat efter finansiella poster  -509 512  -413 060  
      
Resultat före skatt  -509 512  -413 060  
      
Årets resultat  -509 512  -413 060  
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Balansräkning Not 2025-12-31 2024-12-31  

 

TILLGÅNGAR      
      
Anläggningstillgångar      
      
Materiella anläggningstillgångar      
Byggnader och mark 7 15 454 681  15 766 128  
Summa materiella anläggningstillgångar  15 454 681  15 766 128  
      
Finansiella anläggningstillgångar      
Fordringar hos intresseföretag och gemensamt styrda
företag  600  600  
Summa finansiella anläggningstillgångar  600  600  
Summa anläggningstillgångar  15 455 281  15 766 728  
      
Omsättningstillgångar      
      
Kortfristiga fordringar      
Hyres- och avgiftsfordringar  228 988  200 829  
Övriga fordringar  4 522  90  
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter  36 622  0  
Summa kortfristiga fordringar  270 132  200 919  
      
Kassa och bank      
Kassa och bank  476 136  212 264  
Summa kassa och bank  476 136  212 264  
Summa omsättningstillgångar  746 268  413 183  
      
SUMMA TILLGÅNGAR  16 201 549  16 179 911  
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Balansräkning Not 2025-12-31 2024-12-31  

 

EGET KAPITAL OCH SKULDER      
      
Eget kapital      
Bundet eget kapital      
Medlemsinsatser  17 267 416  17 267 416  
Fond för yttre underhåll  4 322 865  3 920 142  
Summa bundet eget kapital  21 590 281  21 187 558  
      
Fritt eget kapital      
Balanserat resultat  -10 804 915  -9 989 132  
Årets resultat  -509 512  -413 060  
Summa fritt eget kapital  -11 314 427  -10 402 192  
Summa eget kapital  10 275 854  10 785 366  
      
Kortfristiga skulder      
Övriga skulder till kreditinstitut 8 5 206 500  4 933 500  
Förskott från kunder  121 254  44 625  
Leverantörsskulder  138 184  49 615  
Skatteskulder  5 940  10 486  
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter  453 816  356 319  
Summa kortfristiga skulder  5 925 695  5 394 545  
      
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  16 201 549  16 179 911  
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Kassaflödesanalys Not 2025-01-01

-2025-12-31
2024-01-01

-2024-12-31  
 

Den löpande verksamheten      
Rörelseresultat  -349 833  -175 940  
Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet  311 447  414 620  
Erhållen ränta  27  321  
Betald ränta  -159 705  -237 441  
Kassaflöde från den löpande verksamheten före
förändring av rörelsekapital  -198 064  1 560  
      
Kassaflöde från förändring av rörelsekapitalet      
Förändring av kundfordringar  -28 159  -10 670  
Förändring av kortfristiga fordringar  -41 054  5 799  
Förändring av leverantörsskulder  88 569  -27 539  
Förändring av kortfristiga skulder  169 580  25 353  
Kassaflöde från den löpande verksamheten  -9 128  -5 497  
      
Finansieringsverksamheten      
Upptagna lån  300 000  0  
Amortering av lån  -27 000  -54 000  
Kassaflöde från finansieringsverksamheten  273 000  -54 000  
      
Årets kassaflöde  263 872  -59 497  
      
Likvida medel vid årets början      
Likvida medel vid årets början  212 264  271 761  
Likvida medel vid årets slut  476 136  212 264  
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Noter
 
Not 1 Redovisningsprinciper
 
Allmänna upplysningar
Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens allmänna
råd (BFNAR 2012:1) om årsredovisning och koncernredovisning samt 2023:1 kompletterande
upplysningar m.m. i bostadsrättsföreningars årsredovisningar. Detta är första året som årsredovisningen
upprättas enligt detta allmänna råd. Jämförelsetalen har inte räknats om.

I och med övergången till BFNAR 2012:1 (K3) har byggnaden indelats i komponenter och
komponentavskrivning införts.

På grund av ändrade redovisningsprinciper kan kostnader innehålla fler eller färre perioder 2025, tidigare
tillämpade föreningen förenklingsreglerna för periodisering som är tillåtet i K2

Klassificering av skulder till kreditinstitut
Lån som förfaller till betalning nästkommande räkenskapsår redovisas som kortfristiga.
Styrelsen har för avsikt att förlänga banklån som förfaller under de kommande räkenskapsåren.
 
 
 
Anläggningstillgångar
 
Kvarvarande avskrivningstider:                       Antal År
Stomme & grund 105  
Stamledning värme 51  
Balkong 29  
Yttertak 26  
Hiss 21  
Ventilation 15  
Stamledning VA 14  
El 12  
Fasad 10  
Fönster 4  
   

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsättning
Rörelsens huvudintäkter, fakturerade kostnader, sidointäkter samt intäktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intäkter och kostnader men före bokslutsdispositioner och skatter.

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

Årsavgift per kvm upplåten med bostadsrätt (kr/kvm)
Årsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter upplåten med bostadsrätt.

Skuldsättning per kvm (kr/kvm)
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Skuldsättning per kvm (kr/kvm)

Räntebärande skulder på balansdagen dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplåtna med
bostadsrätt och antalet kvadratmeter upplåtna med hyresrätt.

Skuldsättning per kvm upplåten med bostadsrätt (kr/kvm)
Räntebärande skulder på balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplåtna med bostadsrätt.

Sparande per kvm (kr/kvm)
Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplåtna med bostadsrätt och antalet
kvadratmeter upplåtna med hyresrätt. Med justerat resultat avses årets resultat ökat med årets
avskrivningar, årets kostnad för utrangeringar och årets kostnad för planerat underhåll. Intäkter eller
kostnader som är väsentliga och som inte är en del av den normala verksamheten ska dras av respektive
läggas till.

Räntekänslighet (%)
Föreningens räntebärande skulder dividerat med föreningens intäkter från årsavgifter.

Energikostnad per kvm (kr/kvm)
Bostadsrättsföreningens kostnader för värme, el och vatten dividerat med summan av antalet
kvadratmeter för samtliga ytor, både ytor upplåtna med bostadsrätt och antalet kvadratmeter upplåtna
med hyresrätt.

Årsavgifternas andel i % av totala rörelseintäkter
Årsavgifterna i procent av bostadsrättsföreningens totala rörelseintäkter.
 
 
Not 2 Nettoomsättning
 2025 2024  
    
Årsavgifter bostäder 1 017 439 900 042  
Hyror lokaler 373 173 434 082  
F-skatt lokaler 32 419 32 410  
Värmetillägg 43 710 43 710  
Övriga intäkter 12 487 8 611  
Vidarefakturerade kostnader 12 054 0  
Bidrag FNI 6 148 0  
 1 497 430 1 418 855  
    

I föreningens årsavgifter för bostäder ingår kall- och varmvatten, kabel-TV och internet. För lägenheterna
1601 och 1602 i gatuhuset ingår även värme. Övriga lägenheter värms upp med direktverkande el som
betalas via eget elabonnemang.
 
Not 3 Driftskostnader
 2025 2024  
    
Fastighetsskötsel 146 400 86 508  
Städning 68 424 65 286  
Hiss 39 900 9 948  
Snöröjning/sandning 13 556 25 775  
Underhåll och reparationer av fastigheten 96 571 61 622  
El 81 427 72 559  
Fjärrvärme 140 019 122 301  

Assently: f1176a7b348d831213cd2aa5c5eef09bb629ba8cb52d7ffb2f5319a68961fbfd9f270b49e5f7d3103363c809c94319b937ddd6e7bb862b4b3c59830d997f75ed



Brf Fanan 23
Org.nr 702002-9117

10 (12)
 

   
 

Fjärrvärme 140 019 122 301  

Vatten 108 697 83 530  
Renhållning/återvinning 115 640 98 868  
Fastighetsförsäkring 49 692 57 238  
Internet/bredband/kabel-TV 70 330 70 368  
Övriga fastighetskostnader 3 375 62 860  
Fastighetsavgift och fastighetsskatt 86 680 81 310  
VA / sanitet 58 675 18 665  
Tak 0 8 255  
Reparation och underhåll lokaler 158 024 0  
Lås/dörrar/nycklar 93 995 112 114  
Trädgårdsskötsel 15 258 9 000  
OVK 0 18 060  
Brandskydd 46 747 0  
Vidarefakturerade kostnader 12 054 0  
 1 405 464 1 064 267  
    

 
Not 4 Övriga externa kostnader
 2025 2024  
    
Ekonomisk förvaltning 60 326 62 360  
Revisor 10 000 0  
Datakommunikation 10 992 12 269  
Övriga externa kostnader 39 387 30 151  
Telefoni porttelefonen 1 962 3 502  
Tillsynsavgifter myndigheter 2 175 2 115  
 124 842 110 397  
    

 
Not 5 Arvode till revisor
 2025 2024  
    
    
Arvode/lön till revisor 5 000 5 000  
Sociala avgifter för löner och ersättningar 510 510  
 5 510 5 510  
    

 
Not 6 Räntekostnader och liknande resultatposter
 2025 2024  
    
Räntekostnader på långfristiga skulder 156 052 236 728  
Räntekostnader checkräkningskredit 955 500  
Övriga räntekostnader 2 698 213  
 159 705 237 441  
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Not 7 Byggnader och mark
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Ingående anskaffningsvärden 21 972 665 21 972 665  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 21 972 665 21 972 665  
    
Ingående avskrivningar -6 206 537 -5 791 917  
Årets avskrivningar -311 447 -414 620  
Utgående ackumulerade avskrivningar -6 517 984 -6 206 537  
    
Utgående redovisat värde 15 454 681 15 766 128  
    
Taxeringsvärden byggnader 43 725 000 37 600 000  
Taxeringsvärden mark 86 771 000 96 641 000  
 130 496 000 134 241 000  
    

I anskaffningsvärdet ingår mark till ett värde av 1 412 500 kr.
 
 
Not 8 Skulder till kreditinstitut.
 
Lån som förfaller till betalning nästkommande räkenskapsår redovisas som kortfristiga.
Styrelsen har för avsikt att förlänga banklån som förfaller under de kommande räkenskapsåren.
 
 2025-12-31 2024-12-31  
    
    
Stadshypotek 2,67 % villkorsändring 2026-06-01 4 906 500 4 933 500  
Stadshypotek 2,48 % villkorsändring 2026-06-30 300 000 0  
 5 206 500 4 933 500  
    

Not 9 Ställda säkerheter
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Fastighetsinteckning 9 000 000 9 000 000  
 9 000 000 9 000 000  
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 9 000 000 9 000 000  

 
 
Resultat- och balansräkningen kommer att föreläggas på årsstämma för fastställelse.
 
 
Årsredovisningen beslutades 2026-04-22
 
 
Stockholm____________________________________2026
 
Underskriven den dag som framgår av min elektroniska underskrift
 
 
 
  
Patrik Enblad Anna Kansell
Ordförande Ledamot
  
  
  
Johan Hultner Patric Blixt
Ledamot Ledamot
  

 
 
Min revisionsberättelse har lämnats den dag som framgår av min elektroniska underskrift
 
 
 
 
Matias Aphram  
Revisor 
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