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Bostadsrattsféreningen Nardingen 2
769604-8466

Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Bostadsrattsféreningen Nardingen 2, organisationsnummer 769604-8466, avger hdrmed féljande
Arsredovisning for rakenskapsdret 2025-01-01 - 2025-12-31. Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i
hela kronor.

Verksamheten
Allmant om verksamhefen

Fastighetens adress ar Skdntorpsvégen 107 och 109, 120 53 Arsta. Fastighetens beteckning &r Nardingen 2
Tomtens areal: 4579 kvm

Byggnadsar: 2006-2007

Byggnadens vardedr: 2007

Féreningens sate ar i Stockholm

Foreningen disponerar tomten genom:
Tomtratt. Tomir&tten kan som tidigast ségas upp 2026-06-30.

Omprovning av tomtrattsavgdlde. Foreningen skrev pd nytt avtal 13/12 2024. Den arliga avgiften for
tomtratten ar fr.o.m 2026-07-01 569 000 kr. Sérskild nedsattning gdller de fyra forst éren:

Ar 1:366 200 kr

Ar 2: 416 900 kr

Ar 3: 467 600 kr

Ar 4: 518 300 kr

Forsakring

Fastigheten &r fullv@rdesférsékrad via Folksam from 2025-05-01. Samtliga Iégenheter har brf-tillégget from
2024-11-01.

Foreningen har en underhdlisplan.

Styrelse

Ledamot Andreas Beskow
Ledamot Ove Lindahl
Ledamot Hanna Lidgren
Ledamot Pia Sjoholm
Ledamot Johan Boiardt
Suppleant  Noemi Beskow

| tur att avgd vid ordinarie féreningsstémma &r Ove Lindahl samt Pia Sjéholm.

Joakim Lehrman avgick i december 2025 och Lillemor Brenter avgdr i februari 2026, bdda pd grund av flytt.
Styrelsen har under &ret héllit 10 sammantraden.

Firmatecknare har varit Andreas Beskow och Pia Sjéholm.

Foreningsstdtmma

Ordinarie féreningsst@mma holls 2025-05-06.

P& stédmman deltog 14 medlemmiar.

Revisor
Auktoriserad revisorMaria Johansson
Blixt Revision AB
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Information om fastigheten
Féreningens adresser:

Skontorpsvégen 107 & 109, 120 53 Arsta

Nybyggnadsér: 2007
Vardedr: 2007

Fastighetsbeteckning: Nardingen 2

Bostadsldgenheter
upplatna med bostadsratt

Antal Total yta m?
2 rok 18 1215
3 rok 20 1619
é rok 2 272
Summa 40 3106
Totalt antal bostadslagenheter: 40

P-platser
Antal platser
34
Totalyta (m?): 3106
Forvaltning

Bostadsrattsféreningen Nardingen 2
769604-8466

Den ekonomiska forvaltningen har under rakenskapsdret skétts av FRUBO AB.

Teknisk fastighetsférvalining har skétts av Nabo AB.

Tr&dgardsskotsel och sndrojning har skdtts av GK Mark & Tradgdrd AB.

Fastighetsst&ddning har skétts av Effekt Svensk AB.

Loner och ersattningar

Styrelsen har under rékenskapsaret erhdllit sammanlagt 80 000 kr i ersdttning.

Ekonomi

Arsavgifterna fér bostéiderna har under rékenskapsdret uppgdtt till 2 630 736 kronor ( 847 kr/m2 )
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Bostadsrattsféreningen Nardingen 2
769604-8466

Vdsentliga hédndelser under rikenskapsaret

Upphandling av fasadrenovering har genomforts, inklusive granskning av forfrdgningsunderlag,
utvardering av anbud, konfraktsférhandling och fecknande av avtal med vald entreprendr.
Fasadrenoveringen pdborias och avslutas ar 2026. Ldneupphandling har genomforts tillsammans med
Nabo, dar anbud begdrdes in frén sex olika banker. Styrelsen valde att g& vidare med Swedbank,
foreningens nuvarande bank, d& de erbjod IGgst rénta oavsett bindningstid.

Juridisk konsultation genomférdes for att beddma méjligheten att driva fasadrenoveringen som ett
skadedrende. Avsaknad av enfreprenadkontrakt, slutbesiktning och annan dokumentation frédn 2007
medfoérde att styrelsen bedémde att det inte fanns tillréickliga skal att gé vidare i frdgan.
Varmekurvan har justerats ned ndgot och nattsénkningen har tagits bort i syfte att minska
effekttopparna. Justeringen syftar till att minska vérmekostnaden, f& stabilare inomhustemperatur,
j@mnare véarmedrift samt mindre slitage pd anldggningen.

Hissarna har renoverats, inklusive byte av drivmodul (frekvensomriktare) i schakttoppen och
uppgradering av nddtelefoner till 4G. Darutdver har kretskort och batteri bytts ut i 109:ans hiss.
Radonmdé&tning har slutforts.

Dokumentation har férberetts infor vergdng till K3. Frubo kommer att genomféra K3-redovisningen pd
féreningens uppdrag.

Arbetet med att inféra digitala parkeringstillstdnd har pdbérjats

Tidsinstallningarna for frapphusbelysningen har justerats fér att minska energiférbrukningen och
daérmed sé&nka kosthnaderna.

4 (15)



Medlemsinformation

65 medlemmar vid rdkenskapsdrets borjan.
Under dret har 4 dverl@telser skett.

7 medlemmar har uttrétt ur féreningen.

7 medlemmar har upptagits.

Medlemmar vid rakenskapsdrets slut 65

Bostadsrattsféreningen Nardingen 2
769604-8466

40 bostadsratter

65 mediemmar vid rékenskapsarets slut

Flerarsoversikt

2025 2024 2023 2022
Nettoomsdattning, tkr 2922 2909 2 565 2388
Resultat efter finansiella poster, tkr - 527 - 48 - 362 -162
Soliditet', % 83 83 83 83
Balansomslutning, tkr 80 885 81 534 81737 82098
Arsavgift per kvm uppléten med bostadsréitt 847 847 700 700
skuldsattning per kvm 4182 4235 4288
skuldsattning per kvm upplaten med 4182 4235 4288
bostadsratt
sparande per kvm 159 185 178
rantekdnslighet 5 5 6
Energikostnad per kvm 225 213 183
Arsavgifternas andel i % av totala rérelseintékter 92 92 88

! Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Upplysning vid férlust

Foreningen uppvisar ett negativt resultat for rékenskapsaret, resultatet ar negativt med hénsyn till 6kade
réntekostnader samt gjorda avskrivningar, tas avskrivningarna ej i beaktande uppvisar féreningen ett positivt

resultat.

Intakter

Hyresintdkter garage Ovriga
& p-plats /_inh':':kfer

Arsa vgifter

Kostnader

Réantekostnader

Personalkostnader

Ovriga
externa
kostnader

Awvskrivhingar

Driftskostnader
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Bostadsrattsféreningen Nardingen 2
769604-8466

Nyckeltalsdefinitioner

Arscvgift per kvm upplaten med bostadsratt: Alla arsavgifter som tas ut fér ytor uppldtna medbostadsrétt,
inklusive avgifter baserade pd& individuella méatningar av férbrukning, fordelat per kvm upplaten med
bostadsratt. Avgifter for tjiénster som en medlem kan vdja som tillval ingér inte.

Skuldsattning per kvm: Réntebdrande skulder pd balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter uppl&tna
med bostadsrcitt och hyresrdtt, dvs. samtliga ytor som féreningen tar ut en avgift eller hyra for.

Skuldsattning per kvm upplaten med bostadsratt: Réntebdrande skulder pd balansdagen dividerat med
antalet kvadratmeter uppldtna med bostadsrétt.

Sparande per kvm: Justerat resultat férdelat per kvm upplaten med bostadsréitt och hyresrcitt. Med justerat
resultat avses &rets resultat dkat med drets avskrivningar, drets kostnad for utrangeringar och drets kostnad
for planerat underhdll samt avdrag resp. tilldgg av intdkter och kostnader som ér vasentliga och som inte ér
en del av den normala verksamheten.

Rantekdnslighet: Rantebdrande skulder pd& balansdagen dividerat med féreningens intdkter frén arsavgifter
under r&kenskapsdret. Nyckeltalet visar hur ménga procent arsavgifterna kan behdva héjas om réntan stiger

med 1 procentenhet.

Energikostnad per kvm: Kostnader fér vérme, el och vatten (inkl. kostnader som vidaredebiteras) férdelat per
kvm bostadsréitt och hyresrditt.

Arsavgifternas andel i procent av totala rérelseintdkter: Arsavgifter dividerat med totala rérelseintékter.
Nyckeltalet visar hur stor del av féreningens totala rérelseintékter som kommer frén érsavgifter.

6 (15)



Forandringar i eget kapital

Bostadsrattsféreningen Nardingen 2
769604-8466

Insatser Upplatelse- Fondfér yttre underhaill Balanserat Arets
avgifter resultat resultat
Belopp vid d&rets ingdng 59 014 000 7 986 000 3 660 848 - 2846832 -47 914
Resultatdisposition enligt
stdmman:
Reservering fond for yttre 420 000 -420 000
underhdll
Balanseras i ny r&kning -47 914 47 914
Arets resultat - 527 454
Belopp vid drets utgang 59 014 000 7 986 000 4080 848 -3314746 - 527 454
Resultatdisposition
Till féreningsstdmmans férfogande star féljande medel:
Balanserat resultat -3314745
Arets resultat - 527 454
Totalt -3842199
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:
Reservering fond for yttre underhdill 420 000
lanspréktagande av fond for yttre underhdll -256 865
Balanseras i ny rékning -4 005 334
Totalt -3842199

Styrelsen foresldr att fonden nyttjas for drets underhdll av hissar.
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Resultatrakning

1 januari - 31 december

RORELSEINTAKTER
Nettoomsattning
Ovriga rérelseintékter

Summa roérelseintdkter

RORELSEKOSTNADER
Driftkostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivningar

Summa roérelsekostnader

RORELSERESULTAT

FINANSIELLA POSTER
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER
RESULTAT FORE SKATT

ARETS RESULTAT

Bostadsrattsféreningen Nardingen 2

Not 2025

1 2921 991
10 800

293279

2 -2065012
3 -217 014
-100 894
-623 676

-3 006 596

-73 805

37 507
-491 156

-453 649

-527 454

-527 454

-527 454

769604-8466

2024

2909 136
3 600

2912736

-1 633 624
-124 406
-87 039
-621 636

-2 466 705

446 031

76 859
-570 804

-493 945

-47 914

-47 914

-47 914
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Balansrakning
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer

Summa materiella anlaggningstillgangar

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

OMSATININGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Summa korffristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa kassa och bank

SUMMA OMSATININGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

Not

N

Bostadsrattsféreningen Nardingen 2

2025-12-31

77 581 095
28 610

77 609 705

77 609 705

3432
121 945

125 377

3 149 845
3149 845

3275222

80 884 927

769604-8466

2024-12-31

78 202 731
0

78 202 731

78 202 731

1726
121 300

123 026

3208 221
3208 221

3 331 247

81 533 978
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhaill

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

SUMMA EGET KAPITAL

Langfristiga skulder
Skulder fill kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder fill kreditinstitut

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bostadsrattsféreningen Nardingen 2

Not 2025-12-31

67 000 000
4080 848

71 080 848

-3 314745
-527 454

-3 842199

67 238 649

7 3 075 000
3 075 000

7 9 915000
186 318

4874

0

8 465 086

10 571 278

80 884 927

769604-8466

2024-12-31

67 000 000
3 660 848

70 660 848

-2 846 832
-47 914

-2894 746

67 766 102

4920 000
4 920 000

8 235 000
186 800
6229
600

419 247

8847 876

81533 978
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Kassaflodesanalys

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rorelseresultat

Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflédet
Avskrivningar

Summa

Erhdllen rénta
Erlagd rénta

Kassafléde fran den 16pande verksamheten fére

forandringar av rorelsekapital

Kassafléde frén forandringar i rérelsekapital
Minskning av rérelsefordringar
Minskning av rérelseskulder

Kassafléde fran den Idpande verksamheten

INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i materiella anléggningstillgéngar

Kassafléde frdn investeringsverksamheten

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av I&ngfristiga skulder

Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Not

Bostadsrattsféreningen Nardingen 2

2025-01-01
2025-12-31

-73 805

623 676
549 871

37 507
-491 156

96 222

-2 351
43 403

137 274

-30 650

-30 650

-165 000
-165 000
-58 376

3 208 221
3 149 845

769604-8466

2024-01-01
2024-12-31

446 032

621 636
1067 668

76 859
-570 804

573722

138 666
10 344

722732

-165 000

-165 000
557 732
2 650 488
3 208 221
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Bostadsrattsféreningen Nardingen 2
769604-8466

Noter

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokfdringsndmndens allmdnna réd

(BFNAR 2016:10) om dArsredovisning i mindre foretag (K2).

Avskrivning
Tillédmpade avskrivningstider:

Anldggningstillgang Nyttiandeperiod (dr) Avskrivning (%)
Byggnader & tomtratt 150 0,67
Laddstolpar 10 10
Not 1. Neftoomsattning 2025 2024
Arsovgif’rer bost&der 2 630736 2 630736
Hyresintdkter garage och p-platser 236 400 236 900
Debiterade elkostnader 54 855 41 500
Totalt netoomsattning 2 921 991 2 909 136
Not 2. Driftkostnader 2025 2024
Fastighetsel 117 033 99 048
Uppvarmning 434 345 418 064
Vaften och avlopp 146 115 143 817
Soph&mtning 142 868 133127
Grundavtal hiss 13739 17 810
Hissbesiktning 4478 4333
Grundavtal el och larm 0 7 029
Fastighetsskotsel extra 1056 0
Fastighetsstad 99 973 72 617
Teknisk forvaltning 44096 73 636
Sndéréjning/sandning 34017 89 146
Bredband 42720 42720
v 48 584 48 344
Forsakring 53 326 55 288
Fastighetsavgift/fastighetsskatt 68 960 65 200
Tomtrattsavgdlder 231 100 231 100
Férbrukningsmaterial 9 957 4906
Férbrukningsinventarier 1985 2847
Reparation och underhaill 344 356 32179
Reparation och underhdll byggnad 141 419 0
Reparation och underhdll VVS 0 13 941
Reparation och underhdll gard/trédgadrd 82 390 78 472
Ovrigt reparation och underhdll 2 496 0
Totalt driftkostnader 2065012 1633624
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Bostadsrattsféreningen Nardingen 2

769604-8466

Not 3. Ovriga externa kostnader 2025 2024
Féreningsstdmma 300 0
Arvode ekonomisk férvaltning 77 244 76 056
Extra ekonomisk férvaltning 0 2 438
Revisionsarvode 14 625 15000
Webbsida 2 409 2059
Advokat- och rattegdngskostnader 75000 0
Konsultarvode 20373 356
Bankkostnader 3 689 3 500
Ovriga administrativa kostnader 11 584 14818
Féreningsomkostnader 11790 10179
Totalt 6vriga externa kostnader 217 014 124 406
Not 4. Byggnader och mark 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffningsvérde byggnad 85 583 750 85 583 750
Utgaende anskaffningsvarden 85 583 750 85 583 750
Ackumulerade avskrivningar
Ing&ende avskrivningar -7381019 - 6759 383
Arets avskrivningar - 621 636 - 621 636
Utgaende avskrivningar -8 002 455 -7 381019
Utgdende redovisat varde 77 581 095 78 202 731
Taxeringsvarden
Taxeringsvarde byggnader 83 000 000 78 000 000
Taxeringsvarde mark 55 000 000 62 000 000
138 000 000 140 000 000

Not 5. Inventarier, verktyg och installationer, utgdende

. .. 2025-12-31 2024-12-31
redovisat varde
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Ink&p 30 650 0
Utgdende anskaffningsvarden 30 650 0
Ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar -2 040 0
Utgaende avskrivningar -2040 0
Utgdende redovisat vérde 28 610 0
Not é. Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsforsakring 17 828 17 678
Tomtrattsavgald 57775 57775
Ownit Bredband AB 10 680 10 680
Com Hem 12 351 12 146
FRUBO AB 6 497 6 437
Bostadsratterna 5010 5560
Nabolaget AB 11804 11024
Summa 121 945 121 300
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Bostadsrattsféreningen Nardingen 2
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Not 7. Skulder till kreditinstitut

Villkors- Rantesats Belopp Belopp

dandringsdag 2025-12-31 2025-12-31 2024-12-31

Bankldn 2755545098 2029-12-20 3.13% 3135000 3195000
Bankldn 2755545155 2026-01-28 2,28 % 4935 000 4980 000
Bankldn 2755545262 2026-10-23 4,14 % 4 920 000 4 980 000
Summa skulder fill kreditinstitut 12 990 000 13 155 000
Kortfristig del av skulder till kredifinstitut -9 915000 -8 235 000
3 075 000 4 920 000

De skulder som forfaller under kommande rékenskapsdr redovisas som kortfristig skuld enligt god
redovisningssed, samt kommande &rs amortering.

Not 8. Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 2025-12-31 2024-12-31
Upplupna utgiftsrantor 87776 83 498
Forskottsbet avgift/hyra 248 549 223 334
Fortum fjarrvérme, el 60 414 57 894
Stockholm Vatten, vatten och renhdlining 53910 47 276
Ellevio 8 897 7 245
Suez Recycling AB 5 540 0
Summa 465 086 419 247
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Not 9. Stdllda sdakerheter 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckningar 18 000 000 18 000 000
Summa: 18 000 000 18 000 000
Underskrifter

Arsta enligt de datum som framgdr av vara elektroniska underskrifter.

Arsredovisningens innehdll blev klart 2026-03-20

Andreas Beskow Ove Lindahl

Hanna Lidgren Pia Sjoholm

Johan Boiardt

Min revisionsberdattelse har Idmnats enligt det datum som framgér av vér elektroniska underskrift.

Blixt Revision AB
Maria Johansson
Auktoriserad revisor
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